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1.1 huurbescherming en hennepteelt 
 
Wie een woning of bedrijfspand huurt geniet huurbescherming. Gevolg van de huurbescherming is,  
dat het opzeggen van de huur door de eigenaar of verhuurder aan regels is gebonden.1  
Huurbescherming voor woningen gaat in Nederland verder dan die voor bedrijfspanden. Een aantal 
gebouwen waarin wordt gewoond, is uitgesloten van huurbescherming. Het gaat dan om  
woonboten, winkelwoningen2, dienstwoningen, recreatiewoningen en kamers in verzorgingshuizen. 
Voor medehuurders, medebewoners en onderhuurders van woningen en huurders die 
huurbescherming genieten, geldt wel huurbescherming. De huurbescherming geldt ook voor 
woonwagens of woonwagenstandplaatsen.3 
 Wanneer een verhuurder het huurcontract voor een woning wil beëindigen, moet hij de 
overeenkomst opzeggen en daarbij een geldige reden aangeven die de wet noemt. Als de huurder 
niet instemt met de beëindiging van de huur, blijft de huurovereenkomst in stand, totdat de rechter 
hierover onherroepelijk heeft beslist. Uitspraken kunnen dus in principe niet uitvoerbaar bij 
voorraad worden verklaard. Een procedure die gaat  tot de Hoge Raad kan jaren duren. Daarom kan 
de rechter wel, wanneer hij van mening is dat de procedure uitsluitend tot doel heeft vertraging te 
bewerkstelligen, beslissen dat wegens misbruik van recht, anders oordelen. Het gaat dan om een 
vordering tot ontruiming, die tegelijkertijd met de beëindigingsvordering wordt gedaan. 
Op grond van art. 7:231 BW kan ontbinding van de huurovereenkomst slechts door de rechter 
worden uitgesproken. Hierop zijn twee uitzonderingen. Ten eerste wanneer genot van het gehuurde 
geheel onmogelijk is en ten tweede wanneer het gehuurde door de gemeente is gesloten.4 Hierop 
wordt in hoofdstuk 3 ingegaan. 
 De vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst wordt pas toegewezen als de 
verhuurder een rechtsgeldige reden heeft. Rechtsgeldige redenen om een huurovereenkomst van een 
woning op te zeggen worden in de wet genoemd en zijn: slecht huurderschap, als beëindiging bij de 
overeenkomst is bedongen, als de verhuurder de woning nodig heeft voor dringend eigen gebruik, 
als de verhuurder een redelijke nieuwe huurovereenkomst heeft aangeboden of een geldend 
bestemmingsplan wil verwezenlijken. 
 Voor de reden 'dringend eigen gebruik' geldt een aantal voorwaarden. Die houden in dat de 
verhuurder het verhuurde dringend zelf nodig heeft, omdat hij bijvoorbeeld de woning wil slopen of 
renoveren, dat het belang van de verhuurder zwaarder weegt dan dat van de huurder en dat er 
passende woonruimte is voor de huurder. Bij een redelijk aanbod voor een nieuwe 
huurovereenkomst kan bijvoorbeeld gedacht worden aan de situatie waarbij de verhuurder de 
woning wil renoveren om energiebesparing te realiseren.5 Dit is in België en Frankrijk geheel 
anders, zoals in hoofdstuk 5 zal blijken. Tenslotte is de reden 'geldend bestemmingplan' geldig als 
de verhuurder op de plaats van de woning een werk wil bouwen dat past in het bestemmingsplan en 
noodzakelijk is. 
 Slecht huurderschap kan bijvoorbeeld bestaan uit een huurachterstand, overlast geven, zoals 
harde muziek laten horen of de omgeving vervuilen, maar kan ook bestaan uit het niet op een 
behoorlijke manier bewonen van het gehuurde.6 Dit is een tekortkoming, die, zoals art. 6:265 BW 
                                                 
1 www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning/vraag-en-antwoord/wat-is-huurbescherming-en-heb-ik-
huurbescherming.html  
2 Winkelwoningen behoren bij een middenstandsbedrijfsruimte, zijn alleen te betreden via die bedrijfsruimte of zijn 








stelt, een partij de mogelijkheid geeft een wederkerige overeenkomst te ontbinden. Voor deze 
scriptie is de grond goed huurderschap van belang, namelijk als een verhuurder de 
huurovereenkomst wil beëindigen vanwege het aantreffen van een hennepkwekerij in een 
huurwoning. De jurisprudentie waarin de vordering tot beëindiging van de huur wordt toegewezen 
of afgewezen als een hennepkwekerij in een woning wordt ontdekt, worden in hoofdstuk 4 
behandeld. 
 Nadat de rechter heeft geoordeeld dat de huurovereenkomst is ontbonden, kan ontruiming 
van het gehuurde plaatsvinden. Deze vordering wordt tegelijkertijd gedaan met die van de 
ontbinding en is noodzakelijk als de huurder niet vrijwillig het gehuurde verlaat. De verhuurder 
dient, na toestemming van de rechter, een deurwaarder in te schakelen die, eventueel met behulp 
van de politie, het gehuurde mag ontruimen. De verhuurder mag het gehuurde niet zelf ontruimen, 
ook niet als de huurder gedetineerd is.7 
 De meeste huurovereenkomsten bevatten een bepaling waarbij het verboden is een 
hennepkwekerij in het gehuurde te houden. Als dat niet expliciet in de huurovereenkomst is 
opgenomen, wordt gesteld dat het kweken van hennep een schending is van de plicht zich als een 
goed huurder te gedragen. 
 
Een huurtermijn voor bedrijfsruimte geldt voor minstens vijf jaar, waarna de termijn wordt verlengd 
met vijf jaar. Bij opzegging moeten de gronden voor opzegging worden vermeld. Indien de huurder 
niet akkoord gaat, moet bij de rechter een vordering tot beëindiging worden gedaan. De 
opzeggingstermijn voor de huur van een bedrijfsruimte is minstens 1 jaar. De rechter kan dit vonnis 
uitvoerbaar bij voorraad verklaren (art. 7:295 BW). Als overeenkomst wordt opgezegd na de eerste 
termijn van vijf jaar, kan de rechter de vordering slechts toewijzen als de bedrijfsvoering niet is 
geweest zoals een goed huurder betaamt dan wel wanneer de verhuurder de bedrijfsruimte dringend 
nodig heeft voor eigen gebruik of renovatie. Is de overeenkomst verlengd met vijf jaar, dan maakt 
de rechter een afweging tussen de belangen van de verhuurder en de huurder. De rechter wijst de 
vordering behalve in geval van de eerste twee gronden, na verlenging van de huurtermijn ook toe 
als een redelijke nieuwe huurovereenkomst is aangeboden, die niet is geaccepteerd. Hierbij mag de 
verhuurder de huurprijs niet wijzigen. Ook wijst de rechter de vordering na verlening van de 
huurtermijn toe als de verhuurder een bestemmingsplan wil verwezenlijken. Bovenstaande 
bescherming geldt echter weer niet voor overeenkomsten voor huur van bedrijfsruimte die korter 
dan 2 jaar duurt. Ontruiming hoeft bij het beëindigen van huur van bedrijfsruimte niet apart te 
worden gevorderd. De rechter kan een bedrag vaststellen dat aan de huurder moet worden vergoed 
voor verhuiskosten. 
  
Voor bedrijfsruimten is van belang dat onderscheid wordt gemaakt tussen twee soorten 
bedrijfsruimten waarvan de huurbescherming verschilt. Hierop wordt in hoofdstuk 2, paragraaf 2 
verder ingegaan. 
 Op de wettelijke regel dat de huurovereenkomst van een woning of bedrijfsruimte 
uitsluitend door de rechter kan worden ontbonden, zijn twee uitzonderingen. Hierop wordt on 
hoofdstuk 3 ingegaan. 
 
Het komt regelmatig voor dat een gehuurd gebouw niet alleen wordt gebruikt voor bewoning of 
legale bedrijfsvoering, maar eveneens voor het telen van hennep. Hierbij kan overlast of gevaar 
voor de omgeving ontstaan. Overlast die een hennepkwekerij kan veroorzaken is: wateroverlast, 
geluidsoverlast door de aanwezigheid van een afzuiginstallatie of gevaar door het illegaal aftappen 
van elektriciteit, waardoor brand kan ontstaan.8 De verhuurder kan aansprakelijk worden gehouden 
                                                                                                                                                                  
opzeggen.html 
7 ECLI:NL:RBASS:2011:BT6176 Rechtbank Assen, 29-09-2011, 88491-KG ZA 11-201 r.o. 4.4 
8 Hielkema e.a. 2009, p. 30 
door de energieleverancier voor aftappen door de huurder.9 De verhuurder kan nalatig zijn 
tegenover de energieleverancier als hij niet de identiteit van de huurder heeft vastgesteld, vooral als 
eerder in het verhuurde een hennepkwekerij is ontdekt.10. Ook kan de verhuurder van uitkering door 
de verzekeraar na schade worden uitgesloten of de premie worden verhoogd. Om die reden wil een 
verhuurder teelt van hennep in zijn gebouwen tegengaan. 
 
1.2 wanneer is hennepteelt niet toelaatbaar? 
 
Toelaatbaarheid van een hennepkwekerij in een gehuurd pand hangt af van de strafrechtelijke 
normering die bepaalt wanneer sprake is van 'beroepsmatige' hennepteelt. Om te bepalen of sprake 
is van beroepsmatige teelt, wordt aangeknoopt bij de strafrechtelijke norm van vijf plantjes.11 Ligt 
het aantal planten onder die norm, dan wordt de teelt geacht te zijn voor 'eigen gebruik'. Wanneer in 
een als professionele hennepkwekerij ingerichte ruimte slechts vijf planten worden aangetroffen, 
kan dit toch worden gezien als een beroepsmatige kwekerij. Van belang zijn de grootte van de 
kwekerij, waaronder wordt gekeken naar de soort ruimte, de professionaliteit van de kwekerij en de 
rol die de verdachte in het geheel heeft gespeeld. Daarbij kan betrokken worden of de verdachte 
langere tijd bezig was met de teelt en of de teelt financieel voordeel opleverde.12 Apparatuur die 
kenmerkend is voor een professionele hennepkwekerij is bijvoorbeeld een afzuiginstallatie, 
transformatoren, ventilatorkachels, tijdklokken, bemesting, bevloeiing of koolstoffilters.13 Als 
minder dan vijf planten worden aangetroffen en er zijn geen aanwijzingen voor grootschalige teelt, 
neemt men ook in het civiele recht aan dat deze planten voor eigen gebruik zijn.14 
 Wanneer een hennepplantage als bedrijfsmatig wordt aangemerkt, gedraagt de huurder zich 
niet las een goed huurder, omdat hij handelt  in strijd met de bestemming van de woning, of hij 
pleegt wanprestatie, wat een reden kan zijn tot ontbinding van de huurovereenkomst. Het is niet van 
belang of de huurder strafrechtelijk wordt vervolgd voor een ontbindingsprocedure. Hoewel het 
Openbaar Ministerie het aantal van vijf planten ziet als 'hennepplanten voor eigen gebruik' en niet 
overgaat tot vervolging, is dit civielrechtelijk geen garantie dat exploitatie van een hennepkwekerij 
niet als tekortkoming in de nakoming van de huurovereenkomst wordt gezien. 
 Voor een tekortkoming die ontbinding van de huurovereenkomst rechtvaardigt, dus ook 
wanneer de vondst van een hennepplantage oorzaak is voor de ontbinding, is overlast, gevaar of 
schade niet noodzakelijk.15 Het Hof 's-Gravenhage bepaalde dat ontbinding van de 
huurovereenkomst zonder dat sprake is van overlast, mogelijk is. Door het houden van een 
hennepkwekerij in strijd met de woonbestemming is de huurder tekortgeschoten in de nakoming 
van de overeenkomst. Dat de tekortkoming van bijzondere aard of geringe betekenis is en 
ontbinding niet rechtvaardigt, is aan de huurder om aan te tonen. Er zijn in verband met ontbinding 
van de huurovereenkomst nadat een hennepkwekerij is ontdekt, uitspraken met verschillende 







                                                 
9 o.a. ECLI:NL:RBSHE:2008:BD8247 Rechtbank 's-Hertogenbosch, 16-07-2008, 165600-HA ZA 07-2012, 
ECLI:NL:RBROT:2008:BD8732: rechtbank Rotterdam, 16-07-2008, 290444/HA ZA 07-2091en 
ECLI:NL:RBROT:2008:BD9506 Rechtbank Rotterdam, 11-06-2008, 290443/HA ZA 07-2090 en 299058/HA ZA 
08-13 
10 ECLI:NL:RBBRE:2008:BG5393 Rechtbank Breda, 16-11-2008 
11 o.a. ECLI:NL:RBALM:2008:BD4807 Rechtbank Almelo, 18-06-2008, 93808/KG ZA 08-120 
12 Teeuw 2012, p. 136-137 
13 ECLI:NL:RBLEE:2012:BX3844 Rechtbank Leeuwarden, 03-08-2012, 392392\CV EXPL 12-3467, r.o. 4.5 
14 Hielkema e.a. 2009, p. 30 
15 ECLI:NL:GHSGR:2006:AY8787 Gerechtshof 's-Gravenhage, 18-8-2006, 04/1731 
1.3 probleemstelling 
 
Algemeen hebben huurders van woon- en bedrijfsruimte recht op huurbescherming. Wanneer een 
hennepkwekerij wordt ontdekt is dat reden een van de gronden die tot huurontbinding kunnen 
leiden in te roepen. In deze scriptie wordt onderzocht wanneer de huurder nog een beroep kan doen 
op de wettelijke huurbescherming, onder welke voorwaarden tot ontruiming van het gehuurde kan 
worden overgegaan en welke andere mogelijkheden er zijn tot huurontbinding bij ontdekking van 
een hennepkwekerij. 
 Centrale onderzoeksvraag is: Wat zijn de juridische gevolgen voor een huurovereenkomst 
indien is vastgesteld dat sprake is van beroepsmatige hennepteelt? 
 
Om de hoofdvraag te verduidelijken en te beantwoorden stel ik een aantal deelvragen: 
 
1. Is opzegging van de huurovereenkomst door de verhuurder mogelijk, wanneer een hennep 
plantage is ontdekt? Of dient een ontbindingsprocedure voor de rechter te worden gevolgd? 
2. Dient een huurovereenkomst te worden ontbonden om ontruiming mogelijk te maken? 
3. Welke regels gelden in geval van ontbinding van een huurovereenkomst? 
4. Geldt voor de huurder, vooraf aan een ontbindingsprocedure, de eis van verzuim? 
5. Verwijtbaarheid bij opzegging wegens hennepteelt: is het verwijt 'wanprestatie' 
noodzakelijk? 
6. Bijzondere huurovereenkomsten: wanneer prevaleert de huurbescherming? 
7. Zijn er gevallen waarin de verhuurder zonder tussenkomst van de rechter de 
huurovereenkomst kan ontbinden? 
8. Wat is de strekking van art. 7:231 lid 2 BW? Hoe wordt dit in de praktijk toegepast? 
9. Wie is bevoegd ontruiming van een woning te gelasten? Is daarvoor een rechterlijke 
uitspraak noodzakelijk? 
10. Hoe is huurbescherming in landen als België, Frankrijk en Zwitserland geregeld? 
 
1.4 indeling van de scriptie 
 
In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de huurbescherming in Nederland, art. 7:230a BW, ontbinding 
van de huurovereenkomst en gemengde huurovereenkomsten. In dit hoofdstuk worden de eerste zes 
deelvragen beantwoord. Hoofdstuk 3 zal de mogelijkheden om uit een huurwoning te worden gezet 
bespreken, waarbij ontbinding van de huurovereenkomst zonder rechtelijke tussenkomst mogelijk 
is. Deelvragen 7 tot en met 9 zullen hierin worden beantwoord. Hoofdstuk 4 behandelt een deel van 
de vele jurisprudentie die over het onderwerp huurontbinding bestaat. In dit hoofdstuk, worden de 
deelvragen die in hoofdstuk 2 zijn beantwoord in de praktijk bezien. Dan wordt ook duidelijk, 
wanneer de buitengerechtelijke ontbinding die hoofdstuk 4 behandelt, in de praktijk werkt. 
Hoofdstuk 5 is het hoofdstuk dat handelt over rechtsvergelijking, waarbij huurrecht van met België, 
Zwitserland en Frankrijk wordt vergeleken met die van Nederland. Daarin wordt een antwoord 












2. De huurbescherming in Nederland 
 
2.1 huurbescherming voor woningen 
 
Er is sprake van huur wanneer een zaak tegen een tegenprestatie in gebruik wordt gegeven (art. 
7:201 lid 1 BW). Als de gehuurde zaak een gebouwde onroerende zaak is, kan die onder de 
toepassing van art. 7:230a , 7:233 of 7:290 BW vallen. De eis dat de zaak onroerend moet zijn, kan 
de vraag oproepen of  een kiosk, keet of woonboot daar ook onder worden verstaan.16 De Hoge 
Raad heeft uitgemaakt dat het gebouw 'duurzaam met de grond verenigd' moet zijn en dat dit het 
geval is als het 'naar zijn aard en inrichting bestemd is om duurzaam ter plaatse te blijven'.17 Dit 
geldt ook als de mogelijkheid bestaat dat het bouwwerk kan worden verplaatst. Voor drijvende 
gebouwen besliste de Hoge Raad dat een woonark niet onroerend is.18 Dit geldt ook als de woonark 
is bevestigd met beugels aan meerpalen, omdat de ark nog steeds drijft en niet op de palen rust. 
 Art. 7:271 BW, dat in de afdeling van woonruimte staat, bepaalt dat huur van woonruimte 
voor bepaalde tijd niet automatisch eindigt, maar moet worden opgezegd. Ook een 
huurovereenkomst voor onbepaalde tijd moet worden opgezegd. Van de bepalingen mag niet ten 
nadele van de huurder worden afgeweken en zijn dus van semi-dwingend recht. Een contractueel 
beding dat bepaalt dat de huur eindigt zonder opzegging is nietig, bepaalde de Hoge Raad.19 Omdat 
in die zaak het Hof eerder in het midden had gelaten of sprake was van huur, ging de Hoge Raad 
van een huurovereenkomst uit. In dat geval verzet de wet zich tegen een beding dat een ontbindende 
voorwaarde inhoudt.20 
 Opzegtermijnen voor de huurder en de verhuurder verschillen, voor de verhuurder zijn die 
afhankelijk van de huurtermijn. Opzegging moet worden gedaan per aangetekende brief of 
deurwaarders exploot en moet aan een medehuurder apart worden gedaan. De opzegging moet een 
van de wettelijke gronden voor opzegging vermelden op straffe van nietigheid (art. 7:271 lid 4 
BW). Die gronden zijn aangegeven in art. 7:274 BW. Deze gronden zijn eventueel later de basis 
voor een vordering tot beëindiging van de huurovereenkomst en tijdens de procedure kunnen de 
gronden niet worden gewijzigd.21 
 Omdat deze scriptie huurbeëindiging wegens het exploiteren van beroepsmatige hennepteelt 
centraal staat, is de opzeggingsgrond van art. 7:274 lid 1, sub a BW van belang: het zich niet 
gedragen zoals een goed huurder betaamt; dit levert een tekortkoming op. 'Zich als een goed 
huurder gedragen' houdt in dat de huurder niet voor ontoelaatbare overlast zorgt en niet handelt in 
strijd met de overeengekomen bestemming. Uitkomst van de beoordeling van de vordering tot 
ontbinding, hangt af van de aard, omvang en risico's van de activiteit.22 In het algemeen wordt 
aangenomen dat hennepteelt zodanig risicoverhogend is dat ontbinding van de huurovereenkomst 
gerechtvaardigd is.23 Andere gedragingen die grond kunnen zijn voor opzegging zijn: het niet of te 
laat betalen van de huursom en verwaarlozing of vernieling van het gehuurde.24 Over ontbinding 
van de huurovereenkomst gaat paragraaf 2.4 van dit hoofdstuk. 
 Hoewel art. 7:272 lid 1 BW bepaalt dat de huurovereenkomst van kracht blijft totdat 
onherroepelijk over de beëindiging is beslist, is het in een enkel geval toch mogelijk een uitvoerbaar 
bij voorraad verklaring te verkrijgen voor ontruiming van de woning. Dat is namelijk mogelijk als 
de huurder er slechts op uit is de huurbeëindiging uit te stellen, door in beroep te gaan. Als sprake is 
van een kennelijk ongegrond verweer, mag de regel dat onherroepelijk moet zijn beslist, de 
                                                 
16 Van der Kamp 2011, p. 59 
17 HR 31 oktober 1997, NJ 1998, 97 
18 ECLI:NL:HR:BK9136 Hoge Raad, 15-01-2010, 07/13305 
19 ECLI:NL:HR:2002:AE8172 Hoge Raad, 08-11-2002, C01/089HR 
20 ECLI:NL:HR:2002:AE8172 Hoge Raad, 08-11-2002, C01/089HR. r.o. 3.4 
21 Teeuw 2012, p. 704 
22 Teeuw 2012, p. 133 
23 ECLI:NL:GHSHE:2004:AR7499 Gerechtshof 's-Hertogenbosch, 28-09-2004, C0300979-HE 
24 Teeuw 2012, p. 510-511 
verhuurder niet tegenhouden het gehuurde te mogen ontruimen.25 Een verweer is kennelijk 
ongegrond als sprake is van misbruik van recht (art. 3:12 BW). Dit is het geval als duidelijk is dat 
een hoger beroep niet zal kunnen slagen en de huurder uit de gegeven feiten zal moeten begrijpen 
dat een hoger beroep geen kans van slagen biedt.26 
 Wanneer een ontruimingsvonnis uitvoerbaar bij voorraad wordt verklaard en de verhuurder 
toch niet overgaat tot ontruiming in afwachting op het hoger beroep, kunnen andere huurders 
daaraan het vertrouwen ontlenen dat een vonnis niet wordt uitgevoerd.27 De verhuurder moet 
daarom de beslissing niet uit te voeren duidelijk maken aan de huurder en dit registreren voor latere 
aanspraken.28 
 
2.2 huurbescherming voor bedrijfsruimte 
 
In de wet worden twee soorten bedrijfsruimte onderscheiden. De eerste wordt ook wel de 
'middenstandsbedrijfsruimte' genoemd. Voor deze bedrijfsruimte geldt afdeling 6 van boek 7 De 
tweede categorie is de 'overige bedrijfsruimte', die niet de bescherming van art.7:290 e.v. BW 
geniet. Hierover wordt in paragraaf  2.3 nader ingegaan. 
 De 7:290 BW bedrijfsruimte geniet als huurbescherming de termijnbescherming, de 
huurprijsbescherming en de opzeggingsbescherming. Termijnbescherming voor art. 7:290 BW 
ruimten houdt in dat de huur geldt voor minstens 5 jaar en daarna wordt verlengd met 5 jaar. De 
bedoeling hiervan is dat investeringen in die 10 jaar terugverdiend moeten worden. Een langere 
huurtermijn is wel mogelijk. De periode van vijf jaar wordt van rechtswege met vijf jaar verlengd, 
behalve als wordt opgezegd.29 
 Om als bedrijfsruimte te worden gezien, moet een zaak zijn gebouwd. Er kunnen twijfels 
ontstaan bij te term 'gebouwde' onroerende zaken: de huur van een stuk strand met een demontabel 
strandpaviljoen en een standplaats voor een caravan vallen iet onder art 7:290 BW, maar een 
tennisbaan, een terras en een kasoverkapping van glas wel.30 Een uitzondering op de eis dat het 
gehuurde moet zijn gebouwd is het kampeerbedrijf dat art. 7:290 BW onder c noemt. De enige 
vereiste is dat sprake moet zijn van een  bestemming ten behoeve van de uitoefening van een 
kampeerbedrijf. Huur van andere grond valt niet onder de huurbeschermingsregels, ook niet als 
daarop is gebouwd.31 De Hoge Raad oordeelde hierover dat een ruimte geen ruimte bedoeld in art. 
7:290 BW is, in gevallen waarin 'tegen een overeengekomen vergoeding een onbebouwd terrein ter 
beschikking wordt gesteld met de bedoeling dat degene die daarover de beschikking verkrijgt, 
aldaar een bebouwing zal oprichten, bestemd om te worden gebruikt als bedrijfsruimte in de zin van 
artikel 7:290 BW'.32 Dit geldt ook als de overeenkomst een verplichting tot bebouwing en 
exploitatie inhoudt, zoals bij een benzinestation.33 Art.7:290 BW noemt ook expliciet het hotel-, 
restaurant- en cafébedrijf, omdat deze bedrijven in het gewone spraakgebruik niet onder 
detailhandel vallen. 
 Om onder de bescherming van bedrijfsruimte te vallen, moet het bedrijf een detailhandel- of 
ambachtsbedrijf zijn met een voor publiek toegankelijk lokaal. Om te bepalen of sprake is van 
dergelijke bedrijfsruimte moet volgens de wet eerst worden beoordeeld of is voldaan aan de 
vereisten van lid 2  a,b,c,d van art. 7:290 BW en daarna of de ruimte voor publiek toegankelijk is. In 
de praktijk wordt deze volgorde omgedraaid en wordt eerst gekeken naar of de ruimte voor publiek 
toegankelijk is, omdat deze vraag eenvoudiger te beantwoorden is. Gebrekkige toegankelijkheid is 
niet altijd reden de ruimte niet als art. 7:290 BW ruimte te zien, tenzij er bij het aangaan van de 
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overeenkomst geheel geen bedoeling was het gehuurde voor publiek toegankelijk te maken.34 Met 
'toegankelijk voor het publiek' wordt bedoeld dat het publiek vrij in en uit kan lopen. Een zwembad 
kan daarom wel onder art. 7:290 vallen, betaling van entree staat daaraan niet in de weg.35 Dat er 
openings- en sluitingstijden zijn is niet van belang. Een restaurant in een ziekenhuis kan ook onder 
art. 7:290 BW vallen, hoewel het ziekenhuis bepaalde openingstijden gebruikt.36 De Hoge Raad 
besliste dat met een 'voor publiek toegankelijk lokaal' wordt bedoeld dat er een 'verkooppunt ten 
opzichte van het publiek' moet zijn.37 
 Toch kan ook bij beantwoording van deze vraag twijfel bestaan, bijvoorbeeld als van de 
totale ruimte slechts een klein gedeelte toegankelijk is voor publiek of als sprake is van een besloten 
club. Beslissend is of het bij het aangaan van de huur het ook de bedoeling van partijen is geweest 
dat het verhuurde als ambachtsbedrijf dan wel detailhandelsbedrijf zou worden gebruikt.38 
 Omdat bedrijfsruimte van art. 7:290 BW is bedoeld voor detailhandelsruimte, valt de 
verkoop aan professionele klanten niet onder de bescherming. Zo kan een dealer voor 
bedrijfswagens de bescherming van art. 7:290 BW missen.39 
 Beroepsbeoefenaars zijn uitgesloten van huurbescherming voor bedrijfsruimte, 
ambachtsbeoefenaars genieten wel de bescherming.40 Het verschil tussen een beroep en een 
ambacht is moeilijk te maken. Voorbeelden daarvan zijn een pedicure die niet onder de bescherming 
valt41 en een kapper wel.42 De eis 'ambachtsbedrijf' wordt zo uitgelegd dat een fabrieksmatig 
productieproces daar niet onder valt, maar moderne ambachten, zoals computer gestuurd graveren 
of herstel van autoruiten wel.43 Het verschil tussen ambachts- en beroepsbeoefenaars is dat het 
ambacht plaatsgebonden is en de beroepsbeoefening persoonsgebonden.44 Echter, in tegenstelling 
tot 40 jaar geleden wordt een wordt een beroepsbeoefenaar niet meer gekozen vanwege zijn 
kwaliteit: een notaris wordt gekozen omdat hij de goedkoopste is en een makelaar omdat hij kantoor 
houdt in de omgeving van de te kopen of verkopen woning.45 Omgekeerd zijn veel ambachtslieden 
als beroepsbeoefenaars te zien en is het aantal ambachtslieden afgenomen.46 Er zijn sinds de 
invoering van de wet veel dienstverleners bijgekomen, die als beroepsbeoefenaars gelden.47 
Kinderman pleit ervoor om het woord 'ambacht' te vervangen door  het woord 'vakmensen', 
waardoor ook een hypotheekadviseur onder de bescherming zou vallen.48 
 Plaatsgebondenheid is in Nederland geen voorwaarde om een ruimte onder art. 7:290 BW te 
brengen, maar wel of de ondernemer voor de goodwill afhankelijke is van de plaats van zijn 
bedrijf.49 Plaatsgebondenheid kan echter wel een factor zijn waar rekening mee wordt gehouden.50 
Een aantal voorbeelden van ruimten die onder art. 7:290 BW vallen zijn:51 
 een apotheek: hierbij worden hoofdzakelijk zaken aan particulieren verkocht en zijn 
raakvlakken met detailhandel.52 
                                                 
34 HR 4 oktober 1996, NJ 1997, 103 (drukkerij de Schinkel) 
35 Rb. Amsterdam, 17 juli 1985, NJ 1986, 469 
36 Hof 's-Gravenhage, 8 januari 1987 NJ 1988, 619 
37 HR 23 september 1983, NJ 1984, 309 Staat/Koopman (Teeuw p. 661) 
38 o.a. ECLI:NL:RBASS:2012:BV7350 Rechtbank Assen, 14-02-2012, 323697\CV Expl 11-5467 
39 Van der Kamp 2011, p. 61 
40 Kinderman 2014, p. 86 
41 ECLI:NL:RBZLY:2006:AX 2341 Rechtbank Zwolle-Lelystad, 17-05-2006, 309137 HA 06-15 
42 HR 15 december 1978, NJ 1979, 195 (Waterink/Post) 
43 Van der Kamp 2011, p. 61 
44 Kinderman 2014, p. 89 
45 Kinderman 2014, p. 89-90 
46 Kinderman 2014, p. 89-90 
47 Kinderman 2014, p. 89 
48 Kinderman 2014, p. 89 
49 Van der Kamp 2011, p. 61 
50 HR 1 juni 1984, NJ 1985, 31 (loket staatsloterij) 
51 Teeuw 2012, p. 658-661 
52 Rb. 's-Hertogenbosch, 5 juni 1991, Prg. 1991, 3492; Ktg Boxmeer, 3 juni 2001, WR 2001, 83 
 een kiosk zonder gesloten ruimte voor publiek, maar waarbij de grond voor het gebouw  
voor publiek toegankelijk is.53 
 een winterberging met een reparatieafdeling. Deze wordt als ambacht gezien, een 
fietsenstalling zonder reparatieruimte voldoet daar dus niet aan. 
 een drukkerij met voldoende mogelijkheid tot toegang voor het publiek.54 
 een geautomatiseerde autowasserette, omdat in dat geval de auto's oorspronkelijk 
ambachtelijk werden gewassen55 
 een autobandenbedrijf, wordt gezien als een detailhandelsbedrijf56 
 een autoschadeherstelbedrijf: dit wordt gezien als een ambacht 57 
 
De huurbeschermingsregels zijn in het leven geroepen om de zwakkere partij, de huurder, te 
beschermen tegen de 'sterkere' verhuurder, hoewel de huurder niet altijd de zwakkere partij is. 
Huurders zoals V&D, Mediamarkt of de Bijenkorf kunnen niet altijd als de zwakkere partij ten 
opzichte van de verhuurder worden gezien.58 
 Een huurovereenkomst voor een bedrijfsruimte moet altijd worden opgezegd bij 
aangetekende brief of exploot.59 Dit hoeft echter niet als partijen huurbeëindiging zijn 
overeengekomen of als de overeenkomst een periode van twee jaar of korter betreft.60 Als de 
overeenkomst na de overeengekomen twee jaar wordt voortgezet, gelden de beschermingsregels 
weer wel.61 
 Voor de huurder gelden geen opzeggingsgronden, voor de verhuurder wel. Deze gronden 
zijn afhankelijk van duur van de periode waarin is gehuurd: vijf of tien jaar.62 De 
opzeggingsgronden worden genoemd in art. 7:296 BW. Wanneer huur van bedrijfsruimte wordt 
opgezegd aan het einde van de eerste termijn van vijf jaar, gelden twee opzeggingsgronden: 
opzegging wanneer de bedrijfsvoering van de huurder niet is geweest zoals een goed huurder 
betaamt en opzegging als de verhuurder het pand dringend nodig heeft voor eigen gebruik. Na de 
tweede termijn van vijf jaar heeft de verhuurder er twee gronden bij om de huur op te zeggen, 
namelijk als de huurder niet instemt met een redelijk aanbod, de verhuurder een bestemmingplan 
wil uitvoeren of dat de belangen van de verhuurder bij het ontbinden van de huur zwaarder wegen 
dan die van de huurder bij het in stand houden ervan.63 Als de huur door de verhuurder wordt 
opgezegd aan het einde van de tweede vijfjaarstermijn, weegt de rechter dus de belangen van de 
verhuurder en de huurder tegen elkaar af. 
 Als tijdens de huurovereenkomst het gehuurde wordt verkocht, blijft de huurovereenkomst 
in stand. De nieuwe verhuurder heeft echter wel een wachttermijn van drie jaar als hij het gehuurde 
nodig heeft voor eigen gebruik (art. 7:296 lid 2 BW). De termijn gaat in zodra hij de huurder 
schriftelijk op de hoogte heeft gebracht van de koop. De nieuwe verhuurder heeft vaak een belang 
bij het betrekken van de ruimte, terwijl de huurder bij het aangaan van de huurovereenkomst daar 
geen rekening mee had hoeven houden.64 De Hoge Raad heeft uitgemaakt dat de wachttijd van drie 
jaar, bij opzegging wegens dringend eigen gebruik door de opvolgend verhuurder, alleen geldt bij 
opzegging van de verhuurder in de eerste periode van vijf jaar.65 
 Art. 7:295 bepaalt dat, ondanks de opzegging, de huurovereenkomst in stand blijft, totdat de 
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rechter een onherroepelijk over de vordering heeft beslist. Het artikel gaat verder met de 
mededeling dat de rechter het vonnis uitvoerbaar bij voorraad kan verklaren. Deze laatste 
mogelijkheid ontbreekt bij vorderingen tot huurbeëindiging van woningen. De rechter kan het 
vonnis uitvoerbaar bij voorraad verklaren, als het verweer ven de huurder kennelijk ongegrond is.66 
 
Zoals eerder gezegd is een verweer is kennelijk ongegrond als sprake is van misbruik van recht (art. 
3:12 BW) en is dit het geval als duidelijk is dat een hoger beroep niet zal kunnen slagen en de 
huurder uit de gegeven feiten zal moeten begrijpen dat een hoger beroep geen kans van slagen 
biedt.67 Hoewel de gevorderde 'uitvoerbaar bij voorraad' verklaring als uitzondering wordt 
toegepast, kan de huurder beter gemotiveerd verweer voeren tegen deze vordering. Daarmee 
verkrijgt de huurder tenminste een motivering, waarmee bij gebrek aan motivering het vonnis kan 
worden aangetast.68 De rechter moet altijd voorzichtig zijn om een uitspraak uitvoerbaar bij 
voorraad te verklaren: een hoger beroep zou zinloos kunnen worden als de huurovereenkomst al is 
beëindigd en het gehuurde al is ontruimd. Ook bij een kort geding moet de rechter daar rekening 
mee houden.69 
 De termijn van opzegging is afhankelijk van de overeenkomst, maar is wettelijk minimaal 
een jaar. Partijen kunnen niet in het nadeel van de huurder van de regeling afwijken. Als een kortere 
termijn is overeengekomen en dat in het voordeel van de huurder is, kan dat wel in de overeenkomst 
worden opgenomen. De huurder kan de termijn van de overeenkomst eventueel vernietigen en zich 
op de wettelijke termijn beroepen.70 
 Het niet gebruiken van een bedrijfsruimte kan ook reden zijn voor ontbinding van een 
huurovereenkomst. Een exploitatieverplichting heeft een huurder alleen als dit is overeengekomen, 
of als de verhuurder nadeel van de niet-exploitatie kan aantonen.71 Een tijdelijke sluiting van een 
café door de burgemeester is geen grond voor ontbinding van de huurovereenkomst, maar het 
langdurig niet gebruiken overeenkomstig de bestemming is dat wel.72 In het bedoelde geval had de 
burgemeester naast sluiting van het pand van een jaar op grond van art. 13b Opiumwet, tevens de 
horecavergunning ingetrokken. Gevolg van het niet exploiteren was dat de huurder zich niet aan de 
eis van het goed huurderschap en de bepalingen de huurovereenkomst had gehouden. Dit levert een 
tekortkoming op die ontbinding rechtvaardigt. Let wel: dat een tijdelijke sluiting door de 
burgemeester geen reden is voor ontbinding, geldt als de verhuurder de vordering baseert op de 
wettelijke ontbindingsgronden. In hoofdstuk 3 wordt de afzonderlijke mogelijkheid van ontbinding 
van een huurovereenkomst na sluiting door de burgemeester behandeld. 
 
2.3 een nadere juridische analyse van de art. 7:230a BW 
 
In 2003 is voor de overige bedrijfsruimte art. 7:230 a BW opgenomen. Zoals gezegd geniet de 
7:290 BW bedrijfsruimte als huurbescherming termijnbescherming, huurprijsbescherming en  
opzeggingsbescherming. De categorie van art. 7:230 a BW geniet alleen ontruimingsbescherming. 
Dit houdt in  dat de huurovereenkomst wel eindigt, maar de ontruiming tot 3 jaar kan worden 
uitgesteld, als de huurder daartoe een verzoek indient bij de rechter. 
 Omdat de wet aan een huurder van bedrijfsruimte bedoeld in art. 7:290 BW e.v. meer 
bescherming biedt dan aan die van overige bedrijfsruimte, wordt in een beëindigingsprocedure 
regelmatig aangevoerd dat de in het geding zijnde ruimte onder  middenstandsbedrijfsruimte valt. In 
jurisprudentie is voor een aantal ruimten uitgemaakt of sprake is van bedrijfsruimte bedoeld in art. 
7:290 BW. 
                                                 
66 Kinderman 2014, p. 156 
67 Kinderman 2014, p. 156 
68 Teeuw 2012, p. 708 
69 Teeuw 2012, p. 514 
70 Teeuw 2012, p. 701 
71 Kinderman 2014, p. 163 
72 ECLI:NL:GHSGR:2005:AU1875 Gerechtshof 's-Gravenhage, 15-07-2005, 14/534 
 




 snookercentrum, omdat dit bedrijf zich bezighoudt met het bedrijven van de snookersport77 
 sportterrein met kleedruimte en kantine. Dit omdat  de voornaamste bestemming van de 
ruimte sport is.78 
 speelautomatenhal 79 
 manege, ondanks het feit dat er een publiekelijk toegankelijke bar is80 
 fitnesscentrum81 
 fietsenstalling, waarvan de oppervlakte van de stalling overheerst, zonder aparte 
verkoopruimte en een voor publiek moeilijk toegankelijke reparatieruimte. Dat de omzet 
wordt in belangrijke mate uit reparatie komt, is niet van belang.82 
 zwembad en een kiosk van een zwembad waar duikersbenodigdheden worden verkocht83 
 museum, ondanks het feit dat er een museumwinkel is.84 
 pizzeria waar pizza's telefonisch worden besteld en bij bezorging worden afgerekend.85 
 haven zonder voor publiek toegankelijke ruimte86 
 parkeerterrein waarop bloemen worden verkocht 87 
 koffiekamer in een rouwcentrum88 
 artsenpraktijkruimte en advocatenkantoor 
 
Een voorbeeld van ruimten die een twijfelgevallen zijn:89 
 videotheek. Een verhuurbedrijf is niet een in art. 7:290 BW omschreven bedrijf. Als in het   
            bedrijf ook zaken worden verkocht, kan weer twijfel ontstaan 
 radio reparateur 
 handelsdrukkerij 
 effecten commissionair 
 lijstenmaker 
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Na opzegging van de huur kan de huurder van art. 7:230a BW ruimte, binnen 2 maanden de rechter 
verzoeken de termijn waarbinnen  moet worden ontruimd te verlengen. Het verzoek wordt 
toegewezen als de belangen van de huurder ernstiger worden geschaad bij ontruiming dan die van 
de verhuurder. Het verzoek wordt afgewezen als de verhuurder aannemelijk maakt dat door 
onbehoorlijk gebruik ernstige overlast of wanbetaling de huurder geen recht meer heeft op het 
verhuurde. Met de vordering kan de ontruiming maximaal tot drie jaar worden uitgesteld. In dit 
geval eindigt de huurovereenkomst wel, maar het gehuurde hoeft niet te worden ontruimd. 
 Tegen een beschikking inzake opschorting van ontruiming, op een verzoek gebaseerd op art. 
7:230a BW staat geen hogere voorziening open. Toch is het soms mogelijk wel tegen dit vonnis op 
te komen, namelijk als de rechter ten onrechte art. 7:230a BW heeft toegepast of buiten het 
toepassingsbereik ervan is getreden, art. 7:270 BW ten onrechte buiten toepassing heeft gelaten of 
als fundamentele rechtsbeginselen zijn geschonden.90 
 Omdat niet altijd duidelijk is of sprake is van een bedrijfsruimte in de zin van art. 290 BW 
of overige bedrijfsruimte in de zin van  art. 7:230a BW, wordt in procedure vaak primair niet-
ontvankelijk verklaring van de huurder aangevoerd, omdat sprake is van een ruimte bedoeld in art. 
7:290, zodat ontruimingsbescherming niet ontvankelijk dient te worden verklaard en subsidiair een 
verzoek om ontruimingsbescherming respectievelijk verzoek om ontruimingstermijn te verlengen. 
Als het primaire verzoek tot niet-ontvankelijkverklaring wordt toegewezen, betekent dat dat de 
ruimte wordt gezien als een art. 7:290 BW ruimte.91 
 
2.4  ontbinding van de huurovereenkomst 
 
Wanneer de verhuurder de huurovereenkomst voor een woon- of bedrijfsruimte voor onbepaalde 
tijd opzegt, eindigt de huurovereenkomst niet. Als de huurder niet akkoord gaat met de opzegging, 
moet de verhuurder bij de rechter een verzoek tot ontbinding van de huurovereenkomst indienen en 
verzoeken om toestemming het gehuurde te ontruimen. Binnen welke termijn de verhuurder de 
rechtsvordering na opzegging instelt is niet belangrijk, dit kan ook na langere tijd, zodat de huurder 
ook lange tijd onzeker kan zijn over zijn positie.92 
 De wettelijke gronden waarop de verhuurder het verzoek baseert, moeten dezelfde zijn als 
die in de opzegging zijn vermeld. De beëindigingsgrond dat bedrijfsvoering van de huurder niet is 
geweest zoals een goed huurder betaamt, is niet gelijk te zijn aan wanprestatie of onrechtmatige 
daad: wanprestatie en onrechtmatige daad vormen een grond voor ontbinding van de 
huurovereenkomst.93 In het algemeen geldt dat ontbinding van een overeenkomst mogelijk is als de 
huurder is tekortgeschoten in de nakoming van zijn verplichtingen. 
 Voor beëindiging van de huurovereenkomsten geeft Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek 
regels. Voor ontbinding van de huurovereenkomst is het algemeen gedeelte van het Burgerlijk 
Wetboek van toepassing. Art. 6:265 BW geeft de bevoegdheid bij elke tekortkoming de 
overeenkomst te ontbinden. Hierbij hoeft de tekortkoming niet toerekenbaar te zijn. 
Toerekenbaarheid is wel vereist bij wanprestatie.94 Door de Hoge Raad werd toegestaan dat  de 
huurovereenkomst van een geestelijk gestoorde huurder, die voor overlast zorgde, werd 
ontbonden.95 Het is ook niet van belang of de huurder wist van de tekortkoming, maar wel kan de 
wetenschap worden meegewogen bij beoordeling van de ernst van de wanprestatie.96 
 Algemeen geldt dat wanneer een huurder de verplichtingen die voortvloeien uit de 
huurovereenkomst niet nakomt, in verzuim moet zijn, nadat hij in gebreke is gesteld. In gebreke 
stellen gebeurt door het versturen van een ingebrekestelling, waarin een redelijke termijn wordt 
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gesteld waarbinnen de huurder aan zijn verplichtingen moet voldoen (art. 6:82 BW). Komt de 
huurder zijn verplichtingen dan nog niet na, is hij in verzuim. Het is ook mogelijk om zonder 
ingebrekestelling in verzuim te komen, namelijk als nakoming van een verbintenis onmogelijk is 
(art. 6:83 BW).97 Als bij een duurovereenkomst een partij tekort is geschoten bij zijn voortdurende 
verplichting, hoeft deze partij niet gebreke te worden gesteld, omdat de tekortkoming niet meer 
ongedaan kan worden gemaakt.98 Nakoming is in dat geval niet meer mogelijk. Bij ontdekking van 
een hennepkwekerij betekent dat, dat de huurder tekort is geschoten in zijn voortdurende 
verplichting zich te gedragen als een goed huurder.99 
 Bij een ontbindingsvordering op grond van wanprestatie hoeft een opzegtermijn niet  te 
nagekomen.100 Vaak leidt onbehoorlijk huurderschap tot de conclusie dat van wanprestatie sprake is. 
De verhuurder zal dan een ontruimingsprocedure willen beginnen en niet op het aflopen van de 
termijn van de huurperiode willen wachten.101 
 Art. 6:265 lid 1 BW, dat een partij de mogelijkheid biedt een overeenkomst te ontbinden bij 
wanprestatie, is door de Hoge Raad uitgelegd voor huurovereenkomsten.102 Het nakomen van een 
overeenkomst voor huur van een bedrijfsruimte is een voortdurende verplichting. Een huurder die 
zich niet als goed huurder heeft gedragen schiet tekort in de nakoming van de verbintenis en de 
nakoming is 'blijvend onmogelijk'( art. 6:265 lid 2 BW).103 Later heeft de Hoge Raad uitgemaakt 
dat dit niet alleen geldt voor huurders van bedrijfsruimte, maar ook voor huurders van 
woonruimte.104 
 Zoals gezegd geldt voor ontbinding van een huurovereenkomst hetzelfde als ontbinding van 
elke andere overeenkomst: op grond van art. 6:265 BW kan de overeenkomst worden ontbonden als 
de schuldenaar tekortschiet in de nakoming van de overeenkomst, tenzij de tekortkoming, gezien 
haar bijzondere aard of geringe betekenis, deze ontbinding met haar gevolgen niet rechtvaardigt.105  
Dat de 'tekortkoming, gezien haar bijzondere aard of geringe betekenis, de ontbinding niet 
rechtvaardigt', moet de huurder expliciet aanvoeren: de rechter zal dit niet ambtshalve toetsen.106 
 De Hoge Raad heeft geoordeeld dat niet iedere tekortkoming leidt tot het oordeel dat de 
huurder zich niet heeft gedragen zoals een goed huurder betaamt, de feitenrechter moet de ernst van 
de gedraging beoordelen.107 Bij de beoordeling of de tekortkoming voldoende ernstig is om tot 
ontbinding over te gaan moet rekening worden gehouden met alle omstandigheden van het geval, 
waaronder de aard van de overeenkomst, eventueel ook omstandigheden die na de gestelde 
tekortkoming hebben plaatsgevonden en de belangen van partijen over en weer.108 Ook structureel 
herhalende tekortkoming kan ontbinding rechtvaardigen.109 Bij de beoordeling of een tekortkoming 
voldoende ernstig is om de ontbinding van een huurovereenkomst met haar gevolgen voor de 
huurder van woonruimte te rechtvaardigen moet het gewicht van de tekortkoming ook worden 
afgezet tegen het woonbelang van de huurder.110 
 In veel uitspraken wordt art. 6:265 lid 1 als uitgangspunt genomen en wordt daarna bekeken 
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of sprake is van toerekenbare tekortkoming, waarbij wordt beoordeeld of de hennepkweek in 
overeenstemming is met het goede huurderschap. Bij woningen wordt  de exploitatie van een 
hennepkwekerij ook regelmatig getoetst aan de bestemming woonruimte. Wanneer een beroep 
wordt gedaan op de bijzondere aard of geringe betekenis van de tekortkoming wordt het 
woonbelang van de huurder beoordeeld.111 
 Belangen van de verhuurder wegen ook mee bij de beoordeling of de tekortkoming 
ontbinding rechtvaardigt. Hierna volgt een aantal uitspraken waarbij het belang van de verhuurder 
werd uitgelegd. 
 Voor de verhuurder is behoud van de waarde van het gehuurde van belang. Daarmee kan het 
langdurig niet gebruiken van een woning kan reden zijn de huurovereenkomst te beëindigen.112 Een 
huurder van een woning heeft wettelijk niet de verplichting het gehuurde te gebruiken.113 Om 
ontbinding van de overeenkomst mogelijk te maken, moet komen vast te staan dat de wijze waarop 
de woning wordt gebruikt negatieve gevolgen heeft voor de waarde van de woning. Als een huurder 
geen hoofdverblijf houdt in de woning wegens detentie, kan dat wel in strijd zijn met goed 
huurderschap, als hij geen zorg heeft gedragen voor behoud van de waarde van het gehuurde.114 Een  
huurder, die gedetineerd was, had zich volgens de rechter niet als een goed huurder gedragen door 
geen adequate maatregelen te nemen tot behoud van het gehuurde en de tekortkoming was zodanig 
ernstig dat het ontbinding rechtvaardigde. 
 Ook een andere huurder die lange tijd geen hoofdverblijf had in de woning wegens detentie, 
was ook geen goed huurder. Hij had geen adequate maatregelen genomen deze 
verantwoordelijkheid in te vullen.115 Het Hof stelt hierbij dat niet uit de wet en ook niet uit de eis 
van goed gedrag van de huurder volgt dat de huurder verplicht is de woning feitelijk te gebruiken. 
De verplichting kan wel uit art. 7:213 BW voortvloeien waarbij he van belang is wat partijen van de 
overeenkomst mochten verwachten en wat bij het aangaan van de huurovereenkomst is bedongen 
met betrekking tot gebruik van de woning. De huurder heeft verantwoordelijkheid voor het 
gehuurde en de belangen van de verhuurder bij behoud van de waarde van het gehuurde mogen niet 
worden geschaad. Als dat alleen kan door het gehuurde te gebruiken is hij tot feitelijke bewoning 
verplicht. Nu de huurder twee jaar gedetineerd was, moest hij maatregelen nemen. Als hij die 
achterwege laat gedraagt hij zich niet als een goed huurder.116 
 Het belang van de verhuurder gold ook bij de huur van een sociale huurwoning, waarbij 
gebruik niet in de overeenkomst werd verplicht. De huurder hield de woning wekelijks schoon en er 
was geen sprake van nadeel voor de omwonenden, maar het ging om een sociale huurwoning, 
waarvoor de wachttijd van tien jaar bestond. In dit geval was volgens de rechter toch sprake van 
slecht huurderschap. De verhuurder had een gerechtvaardigd belang bij bewoning, omdat er sprake 
was van zeer lange wachtlijsten en dat rechtvaardigde ontbinding van de huurovereenkomst.117 
Bij het beoordelen van het belang van de verhuurder kan ook worden gedacht aan verzekering. Een 
verzekering kan uitkering na een brand weigeren op grond van art. 293 van het Wetboek van 
Koophandel, omdat door het exploiteren van een hennepkwekerij een bestemmingswijziging heeft 
plaatsgevonden waardoor een groter risico voor brand is ontstaan.118 
 Als de vordering door de rechter wordt afgewezen, kan de verhuurder pas een jaar na het 
onherroepelijk worden van het vonnis opnieuw opzeggen, met de gebruikelijke opzegtermijn. De 
rechter heeft zelfs de mogelijkheid bij de afwijzing te bepalen dat die opzegtermijn langer dan een 
jaar bedraagt (art. 7:300 lid 4 BW).119 
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 Over jurisprudentie in verband met opzegging vanwege de vondst van een hennepkwekerij 
volgt in hoofdstuk 4 meer. Daarbij is ook aandacht voor het belang van de huurder. Nu is voldoende 
te melden dat in procedure de rechter bij een vordering waarbij het verwijt 'overlast' wordt gemaakt, 
allereerst zal vaststellen of inderdaad sprake is van overlast en of die een ernstige tekortkoming 
oplevert. Daarna, als de huurder verweer voert, beoordeelt der echter of die tekortkoming van 
geringe aard is. Daarbij zal de rechter de belangen van de verhuurder en die van de huurder tegen 
elkaar afwegen.120 
 
2.5 gemengde (huur)overeenkomsten 
 
Hierboven is uitgegaan van een huurovereenkomst voor een woning, een art. 7:290 BW 
bedrijfsruimte of een overige bedrijfsruimte. Ook is het mogelijk dat een huurovereenkomst 
tegelijkertijd de art. 7:290 BW en de art. 7:230a BW ruimte betreft of dat tevens een woning wordt 
gehuurd. Als het gehuurde een combinatie van huurovereenkomsten betreft, wordt dit een 
gemengde huurovereenkomst genoemd. Het is ook mogelijk dat sprake is van een andere 
overeenkomst tezamen met een huurovereenkomst. Voorbeelden van die andere overeenkomst 
kunnen zijn een zorgovereenkomst of een arbeidsovereenkomst. Dit wordt een gemengde 
overeenkomst genoemd. 
 Gemengde overeenkomsten kunnen zelf weer worden onderscheiden in benoemde en 
onbenoemde overeenkomsten. Als daarbij ook sprake is van huur, bepaalt art. 6:215 BW dat de 
bepalingen voor de respectievelijke overeenkomsten naast elkaar van toepassing zijn, behalve als 
dat niet verenigbaar zou zijn of de strekking ervan zich daartegen verzet. 
 Als een woning en een bedrijfsruimte bouwkundig en economisch met elkaar zijn 
verbonden, gelden op grond van art. 7: 290 lid 3 BW afdeling 6 BW, de bedrijfsruimte regels.121 Er 
is dan sprake van een 'afhankelijke' woning. De woning kan dan woning kan niet 'zonder 
overwegende bezwaren' door een ander dan de huurder van de bedrijfsruimte worden gebruikt, 
waarbij bouwtechnische, bedrijfseconomische en functionele overwegingen een rol spelen.122 
 Het moet dan gaan om een woning die niet zelfstandig verhuurd kan worden, maar die 
onverbrekelijk is verbonden met de bedrijfsruimte. Aanwijzingen zijn te vinden in het betalen van 
een afzonderlijke huurprijs, de aard van het bedrijf, waarbij voortdurende aanwezigheid geboden is 
en het bestaan van een eigen ingang. Daarbij wordt aangesloten bij de criteria die zijn ontwikkeld 
voor de 'oneigenlijke dienstwoning'.123 Als sprake is van een 'afhankelijke' woning, zijn de bepaling 
voor huur van bedrijfsruimte van toepassing. Als dat niet het geval is, is sprake van een gemengde 
huurovereenkomst en gelden voor de woning de bepalingen voor huur van woonruimte.124  
 Als sprake is van huur van een woning tezamen met een art. 7:230a BW ruimte, geldt de 
regel dat het gehuurde niet geheel als woonruimte is aan te merken als het gehuurde voornamelijk 
anders dan als woning in gebruik is. Daarbij wordt rekening gehouden met de oppervlakte, 
inrichting van het gehuurde en de bedoeling van partijen inzake het gebruik.125 In de praktijk, 
wanner sprake is van een geval van samenloop met een art. 7:230a ruimte, kiest de rechter vaak 
voor bescherming van de huur voor woonruimte126 of voor bescherming van de huur van 
bedrijfsruimte.127 
 Bij een combinatie van huur van een art. 7:290 BW en een art. 7:230a BW ruimte, kan het 
bijvoorbeeld gaan om een ruimte die wordt verhuurd met bestemming winkel en groothandel. Ook 
dan wordt rekening gehouden met de oppervlakte, inrichting en bedoeling van partijen. In 
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rechtspraak zijn criteria ontwikkeld die aanvulling geven om te bepalen om welke 
huurovereenkomst het gaat, waarbij bijvoorbeeld de omzetbijdrage een rol speelt. Ook kan er 
afweging van belangen worden gemaakt m te bepalen om welke soort huurovereenkomst het gaat. 
Daarbij kan gekeken worden naar de mogelijkheden die art. 7:290 BW biedt om investeringen te 
beschermen.128 Het Hof van Amsterdam meende echter dat de omzet niet bepalend was, maar de 
bouwkundige kenmerken.129 
 In het fietsenstallingsarrest heeft de Hoge Raad criteria vastgelegd voor gevallen waarin 
sprake is van huur van ruimte van zowel art. 7:230a BW als art.7:290 BW.130 De fiestenstalling valt 
niet onder art. 7:290 BW ruimte, maar het vlakbij gelegen fietsenreparatie- en verkoop bedrijf wel. 
Omdat gebruik van de fietsenstalling plaatsvond in samenhang met de reparatie en verkoop, werd 
aangenomen dat er sprake was van connexiteit, waardoor ook de fietsenstalling onder de 
bescherming van art. 7:290 BW valt. 
 Als een opslagruimte bestemd voor een winkel is gehuurd geldt voor het geheel art. 7:290 
BW volgens het derde lid. Twijfel ontstond of de connexiteit ook gold in gevallen waarbij de winkel 
zelf eigendom van de huurder is en slechts de opslagruimte wordt gehuurd. Geldt dan de regeling 
van art. 7:290 BW? Het Hof van de Haag meende in twee gevallen van niet.131  De laatste uitspraak 
werd in hoger beroep behandeld, waarbij de Hoge Raad het fietsenstallingscriterium bevestigde, 
hoewel sprake was van eigendom van de verkoopruimte en huur van de opslagruimte.132 
 In het geval van verhuur van een kasteel, waarbij de huurder verschillende ruimten voor 
verschillende doeleinden had gehuurd, kwam de Hoge Raad tot het oordeel dat voor elk van die 
ruimten apart diende te worden beoordeeld onder welk regime van huur het viel. Resultaat was dat 
een deel van de huurovereenkomsten als beëindigd werd beschouwd en een deel niet, waardoor 
exploitatie van het kasteel niet meer rendabel bleek.133 Als een ruimte echter is verhuurd als één 
geheel, waarvoor ook één prijs is bedongen, wordt niet tot splitsing overgegaan.134 In dit geval was 
sprake van een gemengde huurovereenkomst van woning, art.7:230a en art. 7:290 BW 
bedrijfsruimte. 
 Samenloop van huurrecht en arbeidsrecht komt met name voor in geval van huur van een 
dienstwoning. Wanneer de regels niet met elkaar in conflict komen, kunnen ze naast elkaar gelden, 
bepaalt art. 7:610 lid 2 BW.  Datzelfde artikel bepaalt ook dat in geval van een conflict van regels 
het arbeidsrecht voorrang heeft. 
 De Hoge Raad bepaalde in het geval van een boswachterswoning, dat daarbij bewoning van 
de woning een verplichting was die uit de arbeidsovereenkomst voortvloeide.135  Er was dus geen 
sprake van een huurovereenkomst. Uit de aard van de werkzaamheden  volgde de verplichting tot 
bewoning van de woning. 
 Voor ambtelijke dienstwoningen is op grond van art. 7:615 BW het arbeidsrecht niet van 
toepassing, omdat een ambtenaar geen arbeidsovereenkomst heeft, maar een aanstelling. De 
regeling die geldt voor een dienstwoning analoog toegepast. Als de arbeidsrelatie eindigt en wordt 
toegestaan dat de woning bewoond blijft, ontstaat een huurovereenkomst.136 Ook wanneer 
bewoning niet verplicht is, is sprake van een gewone huurovereenkomst. 137 
 Een gemengde overeenkomst waarbij de huur overheerst is de pensionovereenkomst, soms 
ook hospita-overeenkomst genoemd. Daaronder valt de levering van woonruimte plus van 
bijvoorbeeld eten en schoonmaak. Als de levering van diensten overheerst, zijn de huurbepalingen 
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niet van toepassing. Vooral het leveren van maaltijden kan de overeenkomst tot een 
pensionovereenkomst maken.138  
 Een zorgovereenkomst is een onbenoemde overeenkomst. Voorbeelden van 
zorgovereenkomsten zijn: een ouderenwoning of aanleunflat, pension, opvangcentrum of 
doorgangshuis. Van belang is te bepalen of de bewoners zelfstandig wonen en of de service die 
wordt verleend en of de verzorging facultatief is. Voor zorgovereenkomsten zijn door de 
schakelbepaling van art. 6:516 BW de regels voor benoemde overeenkomsten van overeenkomstige 
toepassing. Om te bepalen welke regels gelden moet de feitelijke situatie worden onderzocht, 
waarbij moet worden vastgesteld wat in de overeenkomst overheerst: het huur- of het 
verzorgingselement. Wanneer het verzorgingselement overheerst blijven het huurregels, als die 
conflicteren, buiten toepassing.139 De Hoge Raad heeft met betrekking to deze gemengde zorg- en 
huurovereenkomsten bepaald dat de bepaling van het huurrecht van toepassing zijn, tenzij het 
element van verzorging overheerst.140 Een aanwijzing daarbij is wanneer dagelijks maaltijden 
worden verzorgd.141 
 Bij overeenkomsten met een zorginstelling waarbij ook woonruimte wordt gehuurd, is  het 
mogelijk dat de zorginstelling eigenaar is van het gebouw, maar het kan ook zijn dat de 
zorginstelling zorg levert en een andere instelling de verhuurder is van het gebouw, waarbij twee 
afzonderlijke overeenkomsten worden gesloten en de zorginstelling met de andere instelling 
onderling een overeenkomst hebben. Voor woningbouwverenigingen zelf is het verboden om zorg 
aan te bieden. De derde mogelijkheid is dat de zorginstelling het gebouw huurt en met de 
betrokkene een overeenkomst met betrekking tot de zorg en de woonruimte aangaat.142 
 Als een woningbouwvereniging de woonruimte verhuurt aan de bewoner en een 
zorginstelling de zorg levert, is het huurrecht van toepassing. Als er echter een onlosmakelijk 
verband  tussen de beide overeenkomsten bestaat, waarbij het zorgelement overheerst, moet het 
huurrecht wijken.143 Van belang is niet alleen dat de feitelijke uitvoering van de zorg en de huur 
onlosmakelijk  verbonden is, maar dat ook sprake is juridische samenhang. In sommige gevallen 
wordt in de respectievelijke overeenkomsten naar elkaar verwezen.144 
 Andere voorbeelden van gemengde overeenkomsten zijn de concessie overeenkomst voor 
huur van een ruimte binnen een warenhuis of  luchthaven, de exploitatie overeenkomst en de 
franchise overeenkomst.145 De bedoeling van de huurtermijn is om investeringen binnen een 
bepaalde tijd terug te verdienen. Franchisenemers investeren doorgaans weinig, maar vallen meestal 
wel onder de regels voor huur van bedrijfsruimte. De franchisegever is vaak zelf huurder en heeft er 
baat bij de franchise huurovereenkomst gelijk te laten lopen met zijn eigen huurovereenkomst. Een 
andere reden voor de huurbescherming is de goodwill. Een franchisenemer maakt vaak gebruik van 
de goodwill van de franchisegever. Om deze redenen is huurbescherming voor franchisenemers niet 
altijd noodzakelijk. 
 Als een verhuurder een gemengde overeenkomst deze wil opzeggen vanwege het niet 
nakomen van de overeenkomst, doet hij er goed aan op grond van art. 7:291 BW de rechter te 
verzoeken de huurovereenkomst te beëindigen op grond van 'tekortschieten van verplichtingen uit 
een tezamen met de huurovereenkomst gesloten overeenkomst'. Dit is noodzakelijk om te 
voorkomen dat achteraf wordt geoordeeld dat de tekortkoming van het andere deel van de 
overeenkomst betreft, en de tekortkoming ontbinding van de huurovereenkomst niet 
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rechtvaardigt.146 
 
2.6 tussenconclusie: de huurbescherming in Nederland 
 
Huurbeschermingsregels die gelden voor voor woningen en bedrijfsruimten, beschermen 
voornamelijk de huurders. De huurder kan zonder opgaaf van gronden opzeggen en is aan kortere 
termijnen gehouden dan de verhuurder. De verhuurder mag in geval van woninghuur de 
huurovereenkomst opzeggen op de gronden die genoemd worden in art. 7:274 BW en in geval van 
detailhandelsbedrijfsruimte op de gronden die genoemd worden in art. 7:296 BW. Voor huur van 
bedrijfsruimte geldt ook de termijnbescherming, die beoogt een investering van de ondernemer die 
een ruimte huurt mogelijk te maken in vijf jaar, met een verlenging van vijf jaar. Hoewel de 
huurbeschermingsregels als doel hebben de zwakkere partij te beschermen en daarbij de huurder 
bescherming bieden, is de huurder niet altijd de zwakkere partij. Voor overige bedrijfsruimten 
bedoeld in art. 230a BW gelden meer soepele opzeggingsregels. 
 Het doel van de beschermingsregels zijn het woonbelang van de huurder te beschermen en 
geval van bedrijfsruimte de huurder een redelijke mogelijkheid te geven zijn investeringen terug te 
verdienen. De regels van de huurbescherming gelden ook voor gemengde overeenkomsten, als het 
huurelement overheerst. 
 Toch gelden de huurbeschermingsregels niet onbeperkt: ook de verhuurder heeft namelijk 
een belang, dat bestaat uit behoud van de waarde van het verhuurde. In het volgende hoofdstuk 
wordt ingegaan op de mogelijkheden om  uit een huurwoning of bedrijfsruimte te worden gezet, 
zonder dat de huurovereenkomst wordt opgezegd. Het belang daarbij ligt vooral bij de bescherming 
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3. Mogelijkheden om uit een huurwoning te worden gezet 
 
3.1 buitengerechtelijke ontbinding 
  
Zoals gezegd is ontbinding mogelijk als de huurder is tekortgeschoten in de nakoming van zijn 
verplichtingen. Ontbinding van de huurovereenkomst wegens wanprestatie is niet in het huurrecht 
geregeld, maar in het algemene verbintenissenrecht. Daarin is geregeld dat wanneer sprake is van 
een toerekenbare tekortkoming genoemd in art. 6:265 BW, dit op grond van art. 6:267 BW tot 
ontbinding van de overeenkomst kan leiden. Die ontbinding kan door de rechter worden 
uitgesproken. Dit kan voor huurders van gebouwen onwenselijke situaties opleveren, omdat hun 
woonbelang of investeringen in het geding zijn. Om die reden bepaalt art. 7:231 lid 1 BW dat 
buitengerechtelijke ontbinding door de verhuurder, wanneer sprake is van wanprestatie van de 
huurder, niet mogelijk is. De dwingendrechtelijke opzeggingsbescherming die voor woon- en 
detailhandelsbedrijfsruimte of de ontruimingsbescherming die voor andere gebouwde onroerende 
zaken geldt, kan dus niet buiten de rechter om, door middel van een ontbinding op grond van 
wanprestatie kunnen worden doorkruist.147 Doordat art. 7:231 BW is geplaatst in het algemeen 
gedeelte van het huurrecht, geldt het verbod op buitengerechtelijke ontbinding ook voor gehuurde 
overige bedrijfsruimte en woonwagens en standplaatsen.148 
 Op het verbod op buitengerechtelijke ontbinding van huurovereenkomsten voor gebouwen 
bestaan twee uitzonderingen. Een eerste uitzondering is art. 7:210 BW, dat bepaalt dat de huurder 
en de verhuurder de huurovereenkomst buitengerechtelijk kunnen ontbinden als 'het huurgenot 
geheel onmogelijk wordt door een gebrek dat de verhuurder niet behoeft te verhelpen'. Een 
voorbeeld van een gebrek dat de verhuurder niet hoeft te verhelpen is een brand die het pand heeft 
verwoest.149 
 De tweede uitzondering op de onmogelijkheid buitengerechtelijk te ontbinden wordt in art. 
7:231 lid 2 BW genoemd. Deze uitzondering houdt in dat een buitengerechtelijke ontbinding 
mogelijk is zonder dat er sprake hoeft te zijn van een tekortkoming van de huurder: de verhuurder 
heeft namelijk de mogelijkheid een huurovereenkomst tussentijds te ontbinden wanneer sprake is 
van  gedragingen in het gehuurde, waardoor de openbare orde is verstoord en het gehuurde om die 
reden op grond van artikel 174a Gemeentewet, op grond van een verordening als bedoeld in artikel 
174 Gemeentewet is gesloten of door gedragingen in het gebouw die in strijd met artikel 2 of 3 van 
de Opiumwet zijn en het gebouw om die reden op grond van artikel 13b van die wet is gesloten. 
 Door gebruik te maken van art. 7:231 lid 2 BW kan de verhuurder van met name 
zogenoemde ‘drugspanden’ die door de gemeente zijn gesloten, huurovereenkomsten ontbinden.150 
Tijdens de sluiting van het gehuurde heeft de huurder geen recht op huurgenot en heeft de 
verhuurder geen recht op huurbetaling.151 De verhuurder kan buitengerechtelijk ontbinden zolang 
het pand is gesloten152 Als de huurder het oneens is met het sluitingsbevel moet zich daar tegen 
verzetten, dit is ook van belang als de huurder zich tegen de buitengerechtelijke ontbinding wil 
verzetten.153 Als de huurder ontruiming na buitengerechtelijke ontbinding weigert, moet de 
verhuurder een ontruimingsvonnis verkrijgen om te mogen ontruimen. De verhuurder hoeft daarbij 
niet aan te tonen dat in strijd is gehandeld met de gronden waarop een pand kan worden gesloten, 
maar slechts dát het pand is gesloten.154 Toestemming tot ontruiming wordt alleen geweigerd als de 
ontbinding naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is.155 
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 Het tweede lid biedt de verhuurder de mogelijkheid de huurovereenkomst te beëindigen, 
zonder rechterlijke tussenkomst op grond van van art. 6:267 BW. Dit laatste artikel regelt de 
buitengerechtelijke ontbinding van een wederkerige overeenkomst.156 
 
3.2 aanschrijving van de burgemeester; sluiting van een woning 
 
Ontruiming van woonruimte is alleen mogelijk door middel van een vonnis van de rechtbank of 
door een aanschrijving van de gemeente. Gemeenten kunnen een woning ontruimen op grond van 
het civiele recht, de Gemeentewet, de Huisvestingswet, het strafrecht, een APV en de Woningwet. 
Het College van Burgemeester en Wethouders heeft de mogelijkheid om panden, inrichtingen of 
woningen die zijn gesloten in gebruik of in beheer te geven. De Gemeenteraad kan gesloten 
gebouwen onteigenen, in beheer geven, of, op grond van de Opiumwet, overnemen. 
 Het gemeentebestuur kan de verhuurder van het gebouw ook vragen de overtreder uit het 
gehuurde te zetten. De verhuurder kan, behalve civielrechtelijk, de huurovereenkomst ook 
ontbinden, indien het gebouw is gesloten op grond van artikel 174a Gemeentewet, op grond van een 
verordening als bedoeld in artikel 174 Gemeentewet of op grond van artikel 13b Opiumwet.157 De 
burgemeester kan op grond van art. 174a Gemeentewet, 13b Opiumwet of 97 Woningwet een 
woning ook sluiten als de bewoner eigenaar is.158 
 Achtereenvolgens wordt nu aandacht besteed aan de regelingen die de burgemeester 
bevoegd maken de sluiting van een pand te gelasten: het civiele recht, de Gemeentewet, de 
Huisvestingswet, het strafrecht, met name de Opiumwet, de APV en de Woningwet. Daarna worden 
de gevolgen die kunnen plaatsvinden na een sluiting, zoals  het in beheer geven, overname en 
onteigening  behandeld. 
 
Als een woning wordt gebruikt in strijd met de bestemming, kan de rechter worden verzocht de 
huurovereenkomst te ontbinden. Dit kan bijvoorbeeld als de woning werd gebruikt als 
hennepkwekerij. De verhuurder kan daarbij de rechter om een ontruimingsvonnis verzoeken. Het is 
mogelijk dat de gemeente verhuurder is. Dat ontruimingsvonnis kan gedurende een jaar tegen iedere 
bewoner ten uitvoer worden gelegd, waarmee dus meer dan eenmaal de woning kan worden 
ontruimd. Een ontruimingsvonnis wordt door een deurwaarder uitgevoerd. Voor de feitelijk 
ontruiming kan de politie worden ingeschakeld. In het ontruimingsvonnis staat  eveneens wie de 
kosten voor de ontruiming en de opslag betaalt. 
 De burgemeester heeft de mogelijkheid op grond van de Gemeentewet een woning te sluiten 
bij verstoring van de openbare orde. Op grond van art. 174 Gemeentewet is de burgemeester 
bevoegd bevelen te geven die nodig zijn bij het toezicht op de openbare orde. De burgemeester kan 
op grond van art. 174a Gemeentewet een woning, een niet voor het publiek toegankelijk lokaal of 
een erf te sluiten indien de openbare orde rond die plaats wordt verstoord. Sluiting is ook mogelijk 
in geval van ernstige vrees voor verstoring van de openbare orde en als een woning, lokaal of erf 
eerder is gesloten door de burgemeester, waarbij er aanwijzingen zijn dat de openbare orde weer 
gevaar loopt.159 Hoewel de wet oorspronkelijk bedoeld is ter bestrijding van drugsoverlast, kan het 
ook gaan om andere overlast. De frequente van de overlast is niet belangrijk, wel de ernst ervan.160 
 Over de ernst van de overlast die sluiting van een woning rechtvaardigt heeft de Raad van 
State gezegd, dat art. 174a Gemeentewet betekent dat een groot aantal niet ernstige incidenten 
tezamen, de sluiting van een woning niet kunnen rechtvaardigen. Verstoring van de openbare orde 
zoals wordt bedoeld in art. 174a Gemeentewet is alleen aanwezig bij overlast waardoor de 
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veiligheid en gezondheid van mensen in de omgeving van de woning in ernstige mate wordt 
bedreigd. Zulke overlast bestaat alleen bij gedragingen die op zichzelf ernstig zijn. Wanneer 
verschillende soorten ernstige overlast zich met grote regelmaat en langdurig voordoen, kan dat met 
zich brengen dat de openbare orde wordt verstoord en is de burgemeester  bevoegd om tot sluiting 
van de woning over te gaan. De burgemeester moet echter van een sluiting van de woning af zien 
als sluiting onevenredig zou zijn aan de gevolgen van de sluiting. De burgemeester moet dan 
aannemelijk maken dat de verstoring van de openbare orde met minder ingrijpende maatregelen niet 
kan worden bestreden. 161 
 Bij het bevel wordt de duur van de sluiting bepaald. Bij ernstige vrees voor herhaling van de 
verstoring van de openbare orde, kan de burgemeester ook bevelen dat de duur van de sluiting 
wordt verlengd voor een bepaalde tijd. 
 Sluiting van een woning, pand of erf is een zeer ingrijpende maatregel en mag pas worden 
toegepast als eerst minder ingrijpende middelen zijn geprobeerd. Het is daarom belangrijk een 
dossier te vormen over de overlast en bestrijding ervan.162 Zo moet de burgemeester de betrokkene 
eerst waarschuwen en op de hoogte stellen van de geconstateerde overlast, voordat hij kan besluiten 
tot sluiting van de woning.163 Als wordt overgegaan tot sluiting, is van belang te documenteren dat 
de  burgemeester zorgvuldig heeft onderzocht hoe ernstig de vrees voor verstoring van de openbare 
orde is en deugdelijk motiveert waaruit de verwachte verstoring blijkt.164 
 In de praktijk is de zorgplicht van de burgemeester voor de bewoners van het gesloten pand 
een probleem. Als kinderen en een medebewoner van de overlast veroorzaker door de sluiting 
zonder woonruimte komen te staan, is uitzetting niet de juiste oplossing om de overlast te 
bestrijden.165 Voor hen zal een andere woonruimte moeten worden gevonden. De 
overlastveroorzaker zelf hoeft overigens geen andere woonruimte aangeboden te worden. 166  
 Zoals gezegd moet de verstoring van de openbare orde rond de woning of het lokaal te 
kwalificeren  zijn als ernstige overlast. Voorbeelden van ernstige overlast zijn: voortdurend bezoek 
van verslaafden, handel in verdovende middelen, heling en prostitutie. De overlast moet met de 
woning te maken hebben. Er hoeft niet daadwerkelijk overlast te zijn: ernstige vrees voor verstoring 
van de openbare orde zijn volgens lid 2 van art. 174a Gemeentewet ook voldoende. Dat kan 
bijvoorbeeld het geval zijn als de bewoner eerder in een andere woning voor overlast heeft gezorgd 
en er aanwijzingen zijn dat hij in de huidige woning voor dezelfde overlast zal zorgen.167  
 Het bevel om de woning te sluiten is een besluit in de zin van de Algemene wet 
bestuursrecht. Dat betekent dat iedere belanghebbende bezwaar kan maken en in beroep kan gaan 
tegen het besluit van de burgemeester. Als het besluit tot sluiting is genomen, moet de betrokkene 
binnen een bepaalde termijn de gelegenheid krijgen om de overlast te beëindigen. Deze regel geldt 
echter niet als sprake is van een spoedeisende sluiting. 168 
 In een aantal gemeenten is een huisvestingsvergunning nodig om in een huur- of 
koopwoning te mogen wonen. Die huisvestingsvergunning is bedoeld om de lagere inkomens aan 
een betaalbare woning te helpen.169 Wanneer een woning wordt bewoond, zonder dat hiervoor een 
huisvestingsvergunning is afgegeven, kan het College van Burgemeester en Wethouders op grond 
van de Huisvestingswet een woning ontruimen. Voor ontruiming vanwege het ontbreken van een 
huisvestingsvergunning, moet de ontruiming noodzakelijk zijn voor een evenwichtige en 
rechtvaardige verdeling van woonruimte. Uitsluitend het ontbreken van een huisvestingsvergunning 
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rechtvaardigt een ontruiming dus niet. Als bijvoorbeeld de gemeente de bewoner toch al binnen 
afzienbare tijd een woning zou hebben aangeboden, is een ontruiming niet noodzakelijk te noemen. 
De gemeente kan een huisvestingsvergunning ook intrekken en daarna ontruiming gelasten.170 
 Ook op grond van art. 13b van de de Opiumwet kan de burgemeester bestuursdwang 
toepassen, door bijvoorbeeld drugspanden te sluiten. Het kan daarbij gaan om woningen, lokalen of 
erven.171 Hoewel de Opiumwet tot het strafrecht behoort, bevat de wet één bestuursrechtelijk 
artikel, namelijk art. 13b Opiumwet. Dit artikel biedt de burgemeester de mogelijkheid om 
bestuursdwang toe te passen als er in lokaal of woning drugs worden verhandeld.172 In het verleden 
was het constateren van de handel in softdrugs onvoldoende om een woning te sluiten en moest er 
sprake zijn van overlast. Overlast is met de invoering van art.13b Opiumwet niet meer 
noodzakelijk.173 
 De sluiting geldt altijd voor een bepaalde tijd, waarbij de burgemeester betrokkene vooraf 
moet waarschuwen en op de hoogte moet stellen van de geconstateerde handelingen.174 Ook als 
geen sprake is van overtreding van de wet of overlast, maar slechts de regels van het lokale 
coffeeshopbeleid worden overtreden, kan art. 13b van de Opiumwet worden toegepast. 175 
 Wanneer een hennepkwekerij in een woning wordt gevonden biedt sluiting op grond van 
art.13b Opiumwet geen uitkomst.176 Art. 13b van de Opiumwet geeft de burgemeester de 
bevoegdheid een woning te sluiten wanneer een middel als bedoeld  in de Opiumwet wordt 
verkocht. In een bepaald geval trok de burgemeester uit het aantreffen van een hennepkwekerij met 
410 hennepplanten, diverse attributen voor de teelt ervan en het illegaal aftappen van elektriciteit in 
een woning, de conclusie dat er verdovende middelen als bedoeld in artikel 3 van de Opiumwet, 
werden verkocht, afgeleverd of verstrekt. De rechter overwoog dat de toepassing art. 13b van de 
Opiumwet sinds 7 november 2007 was uitgebreid tot woningen, omdat was gebleken dat het voor 
gemeenten zeer moeilijk was bewijs te leveren voor de op grond van artikel 174a van de 
Gemeentewet vereiste verstoring van de openbare orde.177 De toen voorgestelde wijziging van de 
Opiumwet strekte echter niet tot het terugdringen van de illegale teelt. Uit de kamerstukken blijkt 
dat een amendement is voorgesteld inhoudende dat in art. 13b, lid 1 Opiumwet, na 'verkocht', toe te 
voegen 'geteeld'. Dit amendement is toen niet aangenomen.178 De rechter is daarom van oordeel dat  
art. 13b van de Opiumwet niet bedoeld is voor het terugdringen van de illegale wietteelt in 
woningen. 
 Het College van Burgemeesters en Wethouders kan op grond van art. 97 Woningwet een 
woning sluiten, als overtreding van voorschriften met betrekking tot gebruik van het gebouw 
gepaard gaat met bedreiging van de leefbaarheid, gevaar voor de veiligheid of gezondheid en er 
gevaar is voor herhaling. Bij de invoering van dat artikel werd, zo blijkt uit de wetsgeschiedenis, 
wel mede gedacht aan illegale hennepteelt.179 Bij de beschikking moet ook de duur van de sluiting 
worden bepaald. 
 Tenslotte kan het gemeentebestuur een vergunningplichtige inrichting sluiten, voor bepaalde 
of onbepaalde tijd. Dit is mogelijk als de inrichting wordt geëxploiteerd zonder geldige vergunning, 
in strijd met de aan de vergunning verbonden voorschriften of als de burgemeester oordeelt dat zich 
bepaalde, in de APV vastgelegde situaties voordoen, waarin intrekking van de vergunning mogelijk 
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3.3 een nadere juridische analyse van art. 7:231 lid 2 BW 
 
Behalve dat het gebouw wordt gesloten kan een sluitingsbevel ook andere gevolgen hebben. Art 
7:231 lid 2 BW bepaalt dat de verhuurder met behulp van art. 6:267 BW de huurovereenkomst 
buitengerechtelijk kan ontbinden, als de huurder de openbare orde heeft verstoord en het gehuurde 
op grond van art. 174a Gemeentewet of na overtreding van een verordening op grond van art. 174 
Gemeentewet is gesloten. Dit is ook mogelijk als de huurder heeft gehandeld in strijd met art. 2 of 3 
Opiumwet en het gebouw op grond van art. 13b Opiumwet is gesloten. Tenslotte is ontbinding van 
een huurovereenkomst mogelijk als het gebouw is gesloten op grond van art. 97 Woningwet. Door 
de huurovereenkomst buitengerechtelijk te ontbinden kan de verhuurder de overeenkomst laten 
eindigen, zonder rekening te houden met een opzeggingstermijn.181  In geval van ontbinding van de 
huurovereenkomst op grond van art. 7:231 lid 2 BW hoeft de verhuurder niet de bezwaar- of 
beroepsprocedure tegen het sluitingsbevel af te wachten.182 
 Art. 174a en 174 Gemeentewet, waarnaar art. 7:231 lid 2 BW verwijst, kan breed worden 
toegepast. Hoewel drugsoverlast de aanleiding is geweest voor de bepaling, kan ook andere overlast 
reden zijn voor een buitengerechtelijk ontbinding.183 
 Wanneer een woning, woonwagen of ander gebouw is gesloten op grond van art. 97 
Woningwet,  174a Gemeentewet, een verordening als bedoeld in art.174 Gemeentewet of op grond 
van art. 13b Opiumwet, kan het gemeentebestuur naar keuze van de eigenaar het gebouw in gebruik 
geven aan een ander of in beheer geven aan een instelling die werkzaam is op het gebied van de 
huisvesting.184 Meestal is dit een woningcorporatie. Het College van Burgemeester en Wethouders 
bepaalt de vergoeding voor het beheer.185 Deze mogelijkheid biedt art. 14 van de Woningwet. Aan 
dit besluit kunnen voorwaarden worden gesteld, zoals het geschikt maken van het gebouw voor 
gebruik als woning. De eigenaar moet worden aangeschreven met de opdracht. Regels van de 
Algemene wet bestuursrecht zijn van toepassing, zodat de eigenaar onder andere de mogelijkheid 
moet krijgen zij visie te geven.186 Het gemeentebestuur kan de verhuurder van het gebouw ook 
verzoeken de overtreder uit te zetten. 
 Mocht er ondanks de ondernomen maatregelen geen duurzaam herstel van de openbare orde 
rond de  woning worden bereikt, dan is de gemeenteraad, op grond van art. 77 lid 1,sub.7 van de 
Onteigeningswet bevoegd om tot onteigening over te gaan. 187 Uit de opbouw van de wet blijkt dat 
eerst tot beheer of overname moet worden overgegaan, voordat kan worden onteigend.188 
Onteigening mag plaatsvinden in geval van handhaving van de openbare orde of overtreding van 
art.2 of 3 Opiumwet. Hierbij geldt dat de uitoefening van de bevoegdheden, bedoeld in artikel 14 
Woningwet, geen uitzicht heeft geboden op een duurzaam herstel van de openbare orde rond dat 
gebouw. 
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3.4 het sluiten en onteigenen van woningen en strijd met de grondwet en het EVRM 
 
Toepassing van art. 174a Gemeentewet, voor het sluiten van woningen, maakt inbreuk op 
persoonlijke levenssfeer die is neergelegd in art. 10 van de Grondwet en art. 8 van het EVRM en 
maakt eveneens inbreuk op het huisrecht dat is neergelegd in art.12 van de Grondwet. 189 Art. 53 
EVRM bepaalt dat bij strijd van grondrechten de voor bewoner meest gunstige bepaling geldt.190
  
 Toepassing van art. 8 EVRM kan worden beperkt in het belang van de nationale of openbare 
veiligheid, het economische welzijn, het voorkomen van wanorde en strafbare feiten, de 
bescherming van de gezondheid of goede zeden of de bescherming van de rechten van anderen, als 
de beperking noodzakelijk is voor een democratische samenleving.191 
 Art. 14 Grondwet en art. 1 Eerste Protocol EVRM beperken de onteigeningsmogelijkheid.192 
Art. 1 van het Eerste Protocol EVRM een ieder recht op ongestoord eigendom. Een Staat mag 
echter wel, om gebruik van eigendom te regelen, in overeenstemming met het algemeen belang of 
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Zoals eerder werd vermeld geeft art. 6:265 BW aan dat een wederkerige overeenkomst kan worden 
ontbonden, wanneer een van de partijen tekortschiet in de nakoming, tenzij de bijzondere aard of 
geringe betekenis van de tekortkoming dat niet rechtvaardigt. Hierbij is het niet van belang of de 
tekortkoming verwijtbaar is. 
 Over tekortkoming van de huurder  in verband met de ontdekking van een hennepkwekerij 
is veel jurisprudentie. Over het algemeen kan gezegd worden dat een huurder heeft gehandeld in 
strijd met de overeengekomen bestemming door aanwezigheid van een groot aantal hennepplanten 
en apparatuur voor kweek en door het aftappen van elektriciteit. Er is dan sprake geweest van 
gevaarzetting, hoewel er geen schade is ontstaan aan het gehuurde. Dit levert schending van de 
verplichtingen uit de huurovereenkomst op die ontbinding rechtvaardigt.194 Of de gedraging 
verwijtbaar is, bijvoorbeeld door het niet bekend zijn met het feit dat er een hennepplantage was, is 
niet belangrijk. 
 Als de verhuurder aanvoert dat sprake is van wanprestatie komt de verwijtbaarheid pas in 
beeld. Art. 6:74 BW luidt: iedere tekortkoming in een verbintenis verplicht de schuldenaar de 
schade te vergoeden, tenzij de tekortkoming hem niet kan worden toegerekend. De rechter sprak 
hierover uit dat van wanprestatie die een ontbinding rechtvaardigt pas kan gesproken worden als 
vast komt te staan dat de omstandigheden rondom de hennepkwekerij een gewichtige schending van 
het goed huurderschap opleveren. Van wanprestatie kan dan pas worden gesproken als overlast, 
schade of gevaar wordt veroorzaakt.195 Omdat de verhuurder dit niet kon bewijzen, werd de 
vordering tot ontbinding, ondanks de vondst van 89 hennepplanten, afgewezen.196 
 Een medehuurder werd aansprakelijk geacht voor tekortkoming in de nakoming die 
voortvloeide uit  de huurovereenkomst, die mede door haar was ondertekend. Wetenschap van de 
aanwezigheid van de hennepkwekerij is voor deze aansprakelijkheid niet vereist en dat bewijs op dit 
punt is niet van belang.197 Wel heeft het hof het ontbreken van de wetenschap meegewogen bij de 
beoordeling van de vraag of de ontbinding gerechtvaardigd werd door de tekortkoming en 
geoordeeld dat dit niet aan ontbinding in de weg staat.198 Als geen sprake is van enige wetenschap 
wordt dit wel meegewogen in de ernst van de wanprestatie.199 Dat de huurder niet van een 
hennepkwekerij op de hoogte is doet niet ter zake: hij is aansprakelijk voor gedragingen van derden 
die met zijn toestemming in het gehuurde verblijven (art. 7:209 BW). 
 In enkele uitspraken wordt de term 'toerekenbare tekortkoming' gebruikt. Dit is onjuist, 
omdat een tekortkoming niet toerekenbaar hoeft te zijn. Ook de term ' ernstig' in verband met een 
tekortkoming is foutief.200 Ter Meulen raadt deze kwalificaties af, omdat door gebruik ervan de 
bewijslast op de verhuurder komt te liggen en dat bij het ontbreken van schuil de huurder vrijuit 
lijkt te kunnen gaan.201 
 
4.2 tekortschieten en gevaarzetting 
 
Eerder is al opgemerkt dat, als een huurder een hennepkwekerij exploiteert, hij handelt in strijd met 
de bestemming van het gehuurde en in strijd met de zorgplicht die een huurder ten aanzien van het 
gehuurde heeft. De rechter kan bij de vraag of de huurder tekort is geschoten, zich beperken tot de 
                                                 
194 o.a. ECLI:NL:HR:2008:BC5722 Hoge Raad, 11-04-2008 en ECLI:NL:GHSGR:2007:BA:6381 Gerechtshof 's-
Gravenhage, 13-04-2007, C06/60 
195 ECLI:NL:RBSHE:2004:AQ9905 Rechtbank 's-Hertogenbosch, 26-2-2004 (tussenvonnis) 
196 ECLI:NL:RBSHE:2004:AQ9850 Rechtbank 's-Hertogenbosch, 26-8-2004 
197 ECLI:NL:HR:2005:AU3255 Hoge Raad, 09-12-2005, C04/249HR 
198 ECLI:NL:HR:2005:AU3255 Hoge Raad, 09-12-2005, C04/249HR 
199 ECLI:NL:HR:2005:AU3255 Hoge Raad, 09-12-2005, C04/249HR 
200 HR 27 november1998, NJ 1999, 197 (De Bruin/Meiling) 
201 Ter Meulen 2007, p. 2 
vraag of omwonenden gevaar hebben gelopen.202 
 
 De Hoge Raad oordeelde dat de huurder wanprestatie had gepleegd door het houden van een 
hennepplantage in een bedrijfsruimte. Voor ontbinding van de huurovereenkomst was geen ernstige 
tekortkoming vereist en de rechter hoeft niet altijd een belangenafweging te maken.203 
 
 De politie had in de woning 500 gram wiet, twee hennepplanten en wiettoppen aangetroffen. 
De slaapkamer was ingericht als kwekerij met twee lampen en de zolder was ingericht als 
droogruimte. Er was geen sprake van illegale stroom aftap. De verhuurder verzocht de rechter 
ontbinding van de huurovereenkomst.204 Omdat hennep en twee hennepplanten waren aangetroffen, 
heeft de huurder volgens de rechter gehandeld in strijd met de algemene voorwaarden van de 
huurovereenkomst, die bepaalt dat in de woning geen activiteiten in strijd met de Opiumwet mogen 
worden verricht. Er is dus sprake van een tekortkoming in de nakoming van de verplichtingen van 
de huurder uit de huurovereenkomst. Of het dan gaat om bedrijfsmatige kweek is voor deze 
vaststelling niet relevant. Van het verbod van de algemene voorwaarden zijn niet-bedrijfsmatige 
hennepkwekerijen niet uitgesloten. De rechter oordeelde weliswaar dat de huurder zijn 
verplichtingen uit de huurovereenkomst niet was nagekomen en dus was tekortgeschoten in de 
nakoming van zijn verplichtingen uit de huurovereenkomst, maar de ontruiming werd afgewezen. 
De kleine schaal waarop de hennepteelt had plaatsgevonden, zonder enige overlast en dus ook geen 
gevaar, rechtvaardigden geen ontbinding van de huurovereenkomst.205 
  Bij de exploitatie van hennepkwekerijen worden manieren ontwikkeld waardoor exploitatie  
veiliger  is.206 Gevaarzetting bij exploitatie van een hennepkwekerij bestaat vooral uit de kans op 
brand door het illegaal aftappen van stroom. Deze stroom is nodig om de assimilatielampen van 
stroom te voorzien. Tegenwoordig wordt dat niet meer zo gedaan, maar wordt gebruik gemaakt van 
stroombesparende LED-lampen. Hierdoor is illegaal aftappen van stroom niet meer nodig en 
vermindert het gevaar voor brand. Ook wordt niet meer door middel van een afzuiginstallatie de 
lucht in de kweekruimte ververst, maar met behulp van een afzuigpomp de lucht in het riool 
gepompt, waardoor nauwelijks overlast door stank bestaat. Wanneer een dergelijke kwekerij wordt 
ontdekt en voor de rechter ontbinding wordt verzocht, beziet de rechter of de 
woningbouwvereniging een beleid heeft dat erop is gericht hennepteelt in het verhuurde tegen te 
gaan.207 
 
4.3 persoonlijke belangen 
 
De Hoge Raad heeft geoordeeld dat belangenafweging pas in beeld komt als de huurder een beroep 
doet op de bijzondere aard of geringe betekenis van de tekortkoming. Daarbij moet de rechter 
rekening houden met alle omstandigheden van het geval.208 Ter Meulen is van mening dat het 
huurbelang niet zou moeten meetellen bij de beoordeling of de tekortkoming van bijzondere aard of 
geringe betekenis is, maar bij beoordeling of de tekortkoming ontbinding met haar gevolgen 
rechtvaardigt (art. 6:248 lid 2 BW).209 
 Jurisprudentie over persoonlijke- of woonbelangen geeft verschillende uitkomsten. 
Persoonlijke belangen van de huurder bij behoud van de woning tellen bijvoorbeeld niet mee bij 
ontdekking van twintig hennepplanten, waarbij brand is uitgebroken. Er is volgens de rechter sprake 
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van wanprestatie, de huurder is tekortgeschoten en het belang van de verhuurder bij beëindiging van 
de huurovereenkomst is groter dan het woonbelang van de huurder.210    
 Ontdekking in een huurwoning van achttien hennepplanten, alsmede GHB in de garage, 
leverde geen ontbinding van de huurovereenkomst op. Volgens de rechter was er geen sprake van 
gevaarzetting, overlast of schade. De persoonlijke belangen van de huurder speelden wel mee: het 
betrof een alleenstaande moeder van twee kinderen met psychische problemen.211 De rechter woog 
in dit geval de tekortkoming af tegen het woonbelang van de huurder en hield rekening met het feit 
dat de huurder niet op de hoogte was van de GHB in de garage. De rechter achtte in dit geval de 
achttien planten een kwekerij van beperkte omvang.212 
 Het woonbelang van de huurder na ontdekking van een hennepkwekerij wordt niet vaak 
gezien als reden om van ontbinding af te zien. Het woonbelang kan wel worden meegewogen als 
daar door een ernstige situatie ontstaat, waarbij personen worden benadeeld.213 Het gaat dan niet om 
de belangen van de huurder, want die heeft zelf het risico genomen, maar bijvoorbeeld om gevallen 
waar kinderen betrokken zijn en waarbij al sprake was van bijzondere omstandigheden. Er moet 
door de huurder specifiek een beroep op het woonbelang en de bijzondere omstandigheden worden 
gedaan.214 Voorbeelden van die omstandigheden zijn: een geestelijk gehandicapt kind dat sterk 
afhankelijk is van de sociale contacten en de school uit de buurt, waardoor het alleen in de berokken 
woning een normaal leven kan leiden of een alleenstaande ouder met drie kinderen die niet in 
aanmerking komt voor een 'tweede kans'. 215 
 Persoonlijke omstandigheden speelden ook een rol bij een huurster van 79 jaar, die een  
hennepkwekerij van 20 planten in haar garagebox bezat. De verhuurder vorderde ontbinding van de 
huurovereenkomst. De rechter bepaalde dat, hoewel de kwekerij een ernstige tekortkoming 
opleverde, dit geen ontbinding van de huurovereenkomst rechtvaardigde. Hierbij was van belang 
dat er geen sprake was van een gevaarlijke of overlast gevende situatie door de hennepkwekerij, 
omdat de kweek plaatsvond in de garagebox, waardoor de huurster de woning als woonruimte was 
blijven gebruiken. Ook was de kweek was bedoeld voor eigen gebruik en er was er nog geen oogst 
geweest. De leeftijd, het feit dat zij al 48 jaar in de woning woonde en medische klachten speelden 
een rol bij de beslissing. Ook hier was geen illegale stroom afgetapt. de hennepkweek had niet 
geleid tot enige vorm van overlast, verloedering of waardevermindering van het woningbezit van de 
verhuurder. Doordat de bewoner langere tijd in de woning woonde, had zij alle sociale contacten in 
de omgeving.   
 De Rechtbank van Breda vond de persoonlijke omstandigheden van een terminale 
kankerpatiënt, die voor eigen gebruik 25 hennepplanten kweekte, dermate van belang dat  
huurontbinding niet werd toegestaan.216 Uit het procesverbaal bleek dat er 58 kweekbakken en 885 
gram hennep, 5 assimilatielampen, 1 dompelpomp en 2 ventilatoren zijn aangetroffen. Planten 
waren er op het moment van de politie-inval niet aanwezig. Er was geen sprake is van het illegaal 
aftappen van stroom. De woningbouwvereniging kon gevaarzetting niet onderbouwen.217 
 Het illegaal aftappen van elektriciteit speelt een belangrijke rol te spelen in uitspraken en 
ook of de kweker toezegt niet in herhaling te zullen vallen.218 
 Een enkele rechter acht een grote hoeveelheid hennepplanten onvoldoende om aan te nemen 
dat sprake is van geen goed huurderschap. Een rechter vergeleek een goed ingerichte 
hennepkwekerij met een bloemenkas.219   
 De meeste rechters zijn niet van mening dat daadwerkelijk schade moet zijn opgetreden, 
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bijvoorbeeld het gerechtshof Leeuwarden.220  Dit oordeelde, in tegenstelling tot de rechtbank, dat 
het aantreffen van 80 planten, de beperkte omvang van de installatie en het feit dat de mogelijke 
risico's zich niet hebben voorgedaan, niet leidde tot de conclusie dat sprake is van een tekortkoming 
van zo geringe betekenis dat ontbinding van de overeenkomst niet gerechtvaardigd zou zijn. 
 
4.4 overlast van een hennepkwekerij 
 
Bij de beoordeling of sprake is van strijd met de woonbestemming, is het bestaan van overlast niet 
noodzakelijk. Als namelijk een tekortkoming wordt vastgesteld doordat in strijd met de 
woonbestemming is gehandeld, wordt die tekortkoming niet weggenomen vanwege het feit dat er 
geen overlast was.221 
 Het gerechtshof in 's-Hertogenbosch vernietigde een vonnis van de rechtbank Eindhoven, 
die had geoordeeld dat een hennepkwekerij pas in strijd zou zijn met goed huurderschap, wanneer 
door die hennepkwekerij ook overlast, schade of gevaar zou hebben bestaan. Duidelijk werd dat 
strijd met een woonbestemming een hennepkwekerij exploiteren wanprestatie oplevert, hetgeen 
ontbinding van de huurovereenkomst rechtvaardigt. Dat geen sprake is geweest van overlast was 
niet van belang.222 
 Het kweken van hennep in een schuur bij een woning, maakt de gedraging niet minder 
verwijtbaar, want de schuur maakt onderdeel uit van het gehuurde. In deze zaak was de huur al 
opgezegd door degene die overlast had gepleegd die niets met de kwekerij tet maken had, maar 
werd ontruiming wordt toegewezen voor de overige gezinsleden.223 In geval van de eerder 
genoemde 79 jarige bewoner was de uitkomst weer anders: hennepteelt in de garagebox was niet 
gevaarzettend of overlastgevend.224 
 Een rechtbank was van mening dat het kweken van hennep niet wezenlijk verschilde met de 
teelt van tomaten. Deze mening was het hof in hoger beroep niet toegedaan en het vonnis werd 
vernietigd.225 
 Niet alleen jurisprudentie in verband met verwijtbaarheid of belangen is niet eenduidig, ook 
de kwalificatie van een professionele hennepkwekerij wordt wel eens bestreden. Een zaak waarbij 
de zolder was ingericht als hennepkwekerij, terwijl daar geen planten waren aangetroffen: de enkele 
inrichting van het gehuurde als hennepkwekerij, levert al rechtvaardiging van de ontbinding van de 
huurovereenkomst op. Het hof meende dat de kantonrechter terecht had geoordeeld dat de inrichting 
van de zolderverdieping als een hennepkwekerij een ernstige tekortkoming oplevert, die ontbinding 
van de huurovereenkomst rechtvaardigt.  Dat de hennepkwekerij nog niet in werking was en de 
huurder niet strafrechtelijk werd vervolgd was niet van belang. Het hof woog eveneens het 
woonbelang af tegen de tekortkoming en kwam tot de conclusie dat daarvoor geen feiten of 
omstandigheden waren aangevoerd van zodanig gewicht dat de vordering moest worden afgewezen. 
226 
 In een zaak waarbij 1260 stekjes in een woning werden gevonden, beweerde de huurder dat 
geen sprake was van een hennepkwekerij, slechts sprake was van opwortelen van stekjes, waarbij 
niet kan worden geoogst. De rechter was van mening dat die handeling niet kan worden 
gekwalificeerd dan het kweken van hennep.227 
 Een hennepknipperij is echter iets anders. Daarbij worden de toppen die geschikt zijn voor 
gebruik van de planten geknipt. In de kelder van een huurwoning van een gezin met drie kinderen 
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werd door de politie een hennepknipperij met twee kilo hennep aangetroffen. De verhuurder vond 
dit voldoende reden de huurovereenkomst van het gezin te ontbinden. De rechter weigerde: het 
inrichten van een huurwoning als hennepknipperij levert op zich geen grond op om de 
huurovereenkomst te ontbinden. Daarbij werd een duidelijk onderscheid gemaakt tussen een 
hennepkwekerij en hennepknipperij. Er was geen schade aan de woning aangericht en de knipperij 
leverde geen gevaar voor brand en waterschade op.228 
 
4.5 kort geding 
 
Regelmatig spannen verhuurders een kort geding aan om huurders zo snel mogelijk uit te kunnen 
zetten. Dit wordt vaak niet  toegewezen, omdat de rechter niet zeker is of in een bodemprocedure de 
rechter zal oordelen dat ontbinding van de huurovereenkomst gerechtvaardigd is. Voorbeelden 
daarvan zijn dat een huurder zeer lang in de huurwoning woont.229 Ook in dit geval beloofde de 
huurder niet in herhaling te zullen vallen. Een ander voorbeeld is een woning waarin een 
hennepkwekerij werd ontdekt met 1260 stekjes. 'De voorzieningenrechter wordt gevraagd een 
voorschot te nemen op hetgeen de rechter in de bodemprocedure zal beslissen, kan slechts worden 
toegewezen indien vaststaat dat van de verhuurder in redelijkheid niet kan worden verlangd dat de 
huurder nog langer gebruik maakt van het gehuurde en boven redelijke twijfel verheven is dat ook 
de rechter in de bodemprocedure zo zal besluiten.' 230 In dit geval was het belang van de 
minderjarige dichter in het geding en durfde de voorzieningenrechter daarop geen voorschot te 
nemen. 
 In zaken waarin een hennepkwekerij is ontdekt is vaak geen sprake meer van een 




De regels die de gevolgen van het houden van een hennepkwekerij aangeven, lijken voor een 
huurder duidelijk te zijn: het houden van meer dan vijf hennepplantjes is voor meer dan eigen 
gebruik en levert niet-goed huurderschap op. Jurisprudentie onderzoek levert echter verschillende 
uitkomsten op, die vooral voortkomen uit de persoonlijke- of woonbelangen van de huurder. 
Daarmee lijkt het een gezin, zieke of oudere bewoner minder risico te lopen uit het gehuurde te 
worden gezet. Het aantal planten lijkt dan niet meer van belang. Voor huurders van bedrijfsruimte is 
minder jurisprudentie waarbij de belangen van de huurder worden afgewogen. 
 Jurisprudentie lijkt zich nog niet bezig gehouden te hebben met de moderne wijzen van 
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5. Rechtsvergelijking met België, Frankrijk en Zwitserland 
 
5.1 regels voor huur van woonruimte in België 
 
Het Nederlandse en het Belgische civiele recht hebben hun oorsprong in de Franse Code Civil. 
Deze is in beide landen omgezet in een eigen Burgerlijk Wetboek (BW), waarbij verschillen 
ontstonden. In België zijn de bepalingen voor huur in het BW geplaatst232, in de Woninghuurwet 
(WHW) en de bepalingen voor huur van bedrijfsruimte in de Handelshuurwet (HHW).233 Huur van 
overige bedrijfsruimte valt onder het algemene huurrecht.234 
 Voor de woninghuurder geldt in België de plicht tot gebruik als een goed huisvader volgens 
de normale bestemming, het gehuurde van huisraad te voorzien, de huurprijs te betalen en de plicht 
tot volledige ontruiming aan het einde van de huur.235 De verplichting de woning van huisraad te 
voorzien houdt verband met het recht van de verhuurder op het meubilair, als de huur niet wordt 
betaald.236 De verhuurder is onder andere verplicht het rustige woongenot te garanderen. Als derden 
dat huurgenot verstoren, bestaat de mogelijkheid de huurprijs te verminderen of de 
huurovereenkomst te ontbinden, waarbij een schadevergoeding kan worden gevorderd. De 
verhuurder is dus niet verplicht de feitelijke stoornis aan te pakken.237 
 Een huurovereenkomst wordt in België verplicht geregistreerd, sinds 1 januari 2007. Door 
registratie is de huurovereenkomst bindend tegenover derden en wordt de huurder wettelijk 
beschermd tegen uitzetting bij verkoop van een woning.238 
 Huurovereenkomsten die onder de Woninghuurwet vallen worden aangegaan voor negen 
jaar. (art. 3 paragraaf 1 WHW) en zijn dus overeenkomsten voor bepaalde tijd. Een beding waarin 
wordt bepaald dat de huur voor onbepaalde tijd geldt, wordt van rechtswege omgezet in een termijn 
van negen jaar.239 Na het verloop van negen jaar eindigt de huurovereenkomst voor woonruimte niet 
van rechtswege, maar geldt een opzegtermijn van zes maanden. Wordt de huurovereenkomst niet 
opgezegd, verlengt de huurtermijn telkens met drie jaar, met een opzegtermijn van zes maanden.240 
 Een 'levenslange huur'  wordt in België gezien als huur voor bepaalde tijd, omdat die eindigt 
bij overlijden van de huurder.241 Voor woningen bestaat de huurovereenkomst voor korte duur, dat is 
minder dan drie jaar. Deze kan een maal worden verlengd tot niet meer dan drie jaar.242 
 De huurder of verhuurder kan de overeenkomst niet tussentijds beëindigen, tenzij anders is 
overeengekomen. Dit betekent dat als daarover geen beding is opgenomen in de huurovereenkomst, 
bij het overlijden van de huurder de overeenkomst niet eindigt.243 Het is ook mogelijk overeen te 
komen dat de huur eindigt bij overlijden van de verhuurder.244 
 Hernieuwing van een huurovereenkomst, ook wel verlenging genoemd, kan de huurder 
voorstellen tot één maand voor het einde van de huurtermijn. Hierbij kan de huurder een nieuwe 
huurtermijn voorstellen. Als de verhuurder hernieuwing weigert, kan de Vredesrechter om een 
uitspraak gevraagd worden, waarbij de Vredesrechter rekening houdt met de belangen van 
                                                 
232 Kinderman 2014, p. 96 
233 Kerpestein 2005, p. 67-69 en Tilleman & Verbeke 2005, p. 164 
234 Kinderman 2014, p. 96 
235 Kerpestein 2005, p. 71 
236 Kerpestein 2005, p. 71 
237 Kerpestein 2005, p. 70 
238 www.belgium.be/nl/huisvesting/huren_en_verhuren/huurovereenkomst/ 
239 De Wulf  2005, p. 164 
240 De Wulf  2005, p. 164 






st/voortijdige_beeindiging/omstandigheden_die_contract_niet_beeindigen/ en De Wulf  2005, p. 19 en p. 73 
244 De Wulf  2005, p. 19 en p. 73 
partijen.245 
 De huurder kan een tweede maal hernieuwing verzoeken als zich buitengewone 
omstandigheden hebben voorgedaan. De termijn van deze tweede verlening kan afwijken van die 
van de eerste. Omstandigheden worden als buitengewoon aangemerkt, als de huurder daarop geen 
invloed kon uitoefenen en waardoor hij tijdelijk niet naar een andere woning kan. Te denken valt 
aan ziekte, zwangerschap, hoge leeftijd, ontslag of overlijden van een gezinslid.246 
 De huurder kan telkens na drie jaar, aan het einde van de huurperiode of door geen 
hernieuwing aan te vragen tegen het einde van de negen jaar periode de huurovereenkomst 
beëindigen.247  Voor de huurder geldt een opzegtermijn van drie maanden. Het is mogelijk dat de 
huurder daarbij een vergoeding is verschuldigd aan de verhuurder, namelijk als de huurder opzegt 
gedurende de eerste periode van drie jaar. Dit recht op schadevergoeding kan niet contractueel 
worden uitgesloten.248 
 De verhuurder van een woning kan de huurovereenkomst opzeggen, als hij de woning nodig 
heeft voor eigen gebruik (art. 3, paragraaf 2 WHW) of hij werken in het gebouw wil uitvoeren, 
maar hij kan ook zonder motivering opzeggen. Bij die laatste mogelijkheid heeft de huurder recht 
op een schadevergoeding. Er geldt voor de verhuurder een opzegtermijn van zes maanden. Als het 
gebruik nodig is voor een bloedverwant in de derde graad,  kan pas worden opgezegd na de eerste 
termijn van drie jaar.249 Opzegging door de verhuurder voor renovatie kan aan het einde van de 
driejaarlijkse termijnen.250 De opzeggingsbevoegdheid van de verhuurder kan contractueel worden 
uitgesloten.251 Een koper van het gehuurde heeft hetzelfde opzeggingsrecht en kan de huurder dus 
ook de huur opzeggen.252 
 Voor het geval een huurder van een woning in problemen raakt door de huuropzegging, is er 
een 'sociale clausule' in de wet opgenomen (art. 11 WHW). Voorbeelden zijn ziekte, zwangerschap, 
vertraging bij de bouw van een andere woning, enzovoorts. De huurder kan ook in zo'n geval 
verlenging verzoeken aan de verhuurder en bij weigering het voorstel aan de rechter voorleggen.253 
 De Woninghuurwet bepaalt dat bij een gemengde overeenkomst, die een huur- en 
arbeidsovereenkomst inhoudt, of een gemengde huurovereenkomst de huurder geen bescherming 
volgens die Woninghuurwet toekomt.254 Ook wanneer de huurder de woning niet als hoofdverblijf 
gebruikt, vervalt de huurbescherming van de Woninghuurwet.255 Voor gemengde huurcontracten 
geldt in België dat als een woning wordt gehuurd met daarbij een detailhandelsruimte, de 
huurovereenkomst wordt beschermd door de Handelswet. Daarbij wordt geen onderscheid gemaakt 
tussen afhankelijke en een onafhankelijke woonruimte.256 
  
5.2 regels voor huur van bedrijfsruimte in België 
 
De bedoeling van de bescherming van de Handelshuurwet is, net als in Nederland, het beschermen 
van investeringen voor handel die locatiegebonden is. De wet geldt voor kleinhandel en 
ambachtsbedrijf, wanneer rechtstreeks contact is met het publiek.257 Met kleinhandel wordt bedoeld 
dat deze wordt gebruikt voor verkoop van kleine hoeveelheden of het leveren van prestaties en 
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veronderstelt een 'voortdurend en rechtstreeks contact met klanten'.258 Onder ambachtsbedrijf wordt 
verstaan, een bedrijf dat wordt uitgeoefend door een natuurlijke persoon, die arbeidsprestaties levert 
en door klanten wordt bezocht.259 Als de uitoefening van de het bedrijf niet van de locatie afhangt, 
eindigt de bescherming.260 Een verschil tussen het Nederlandse en het Belgische bedrijfs-huurrecht 
is, dat de Nederlandse wet uitdrukkelijk ook het restaurant en cafébedrijf, de afhaal- en besteldienst 
en de kampeerplaats noemt.261 Bij huurgeschillen kijkt de Belgische rechter, net als de Nederlandse, 
niet naar de benaming in de overeenkomst, maar naar de bedoeling van partijen. Ook net als in 
Nederland, is bij een geschil of sprake is van een handelsbedrijf of een overige bedrijfsruimte, het al 
dan niet toegankelijk zijn voor publiek van belang.262 
 In België wordt bij huur van van bedrijfsruimte wel onderscheid gemaakt tussen huur voor 
bepaalde en onbepaalde tijd. Dit in tegenstelling tot huur van woonruimte. 
 In België heeft een huurder van een bedrijfsruimte drie keer het recht  hernieuwing van de 
huurovereenkomst te vragen, telkens voor elk drie jaar. Daarmee komt de minimale huurtermijn dus 
op negen jaar. 263 Na de eerste termijn van negen jaar, heeft de huurder drie keer het recht op 
hernieuwing, telkens met een periode van negen jaar.264 In België geldt als ingang van de 
huurdatum de datum van ingebruikname, niet de datum van het sluiten van de overeenkomst.265 
 Om het hernieuwingsrecht uit te voeren, moet de huurder tussen 15 en 18 maanden voor het 
einde van de huurtermijn een aangetekende brief sturen of deurwaardersexploot betekenen aan de 
verhuurder. Daarbij kan de huurder wijzigingen in de huurovereenkomst voorstellen.266 
Hernieuwing is eigenlijk een voorkeursrecht voor de huurder, waarmee hij de huurovereenkomst tot 
27 jaar kan verlengen.267 De verhuurder heeft het recht een verzoek tot hernieuwing voor de huur 
van bedrijfsruimte van de huurder te weigeren. Dat kan op basis van zes in de wet genoemde 
weigeringsgronden: de verhuurder heeft het verhuurde nodig voor eigen gebruik (dit hoeft niet 
dringend te zijn268), een wijziging van de bestemming in niet-handels- of ambachtsbedrijf, 
ingrijpende renovatie, onbehoorlijke bedrijfsvoering, een hoger aanbod van een derde of het 
aanwezig zijn van een vervangende bedrijfsruimte.269 Onder 'renovatie' wordt in Belgisch recht 
verstaan 'het goed afbreken en weder opbouwen'. De kosten moeten minimaal drie keer het bedrag 
aan huur bedragen. Volgens jurisprudentie moet het wel gaan om herbouw van een soortgelijk 
gebouw door, of in opdracht van, de verhuurder.270 
 Jurisprudentie bepaalt ook dat renovatie noodzakelijk moet zijn als gevolg van ouderdom 
van het gebouw, overmacht of een gemeentelijke aanschrijving. De uitzettingsvergoeding voor de 
huurder vervalt in dat geval.271 Wanneer de huurder en de verhuurder niet tot overeenstemming 
komen, eindigt de huur en heeft de huurder recht op een vergoeding.272 Als niet om 
huurvernieuwing is verzocht of als deze is geweigerd, eindigt de huurovereenkomst van 
rechtswege.273 
 Als de verhuurder niet binnen drie maanden na het verzoek tot hernieuwing afwijzend 
reageert, wordt het voorstel geacht te zijn geaccepteerd en is de huur hernieuwd.274 Wanneer de 
                                                 
258 Kerpestein 2012, p. 73 
259 Kerpestein 2012, p. 73 
260 Kerpestein 2012, p. 74 
261 Kerpestein 2012, p. 75 
262 Kerpestein 2012, p. 75 
263 Kerpestein 2012, p. 69 
264 Kinderman 2014, p. 247 en 268 
265 Kinderman 2014, p. 246 
266 Kerpestein 2012, p. 77 
267 Kerpestein 2012, p. 77 
268 Kerpestein 2012, p. 345 
269 Kerpestein 2012, p. 340-341 
270 Kerpestein 2012, p. 343 
271 Kerpestein 2012, p. 344 
272 Kerpestein 2012, p. 77 en p. 342 
273 Kerpestein 2012, p. 341 
274 Kerpestein 2012, p. 77 
huurovereenkomst niet wordt hernieuwd en de huurder na het verstrijken van de termijn in het 
gehuurde blijft, ontstaat een nieuwe huurovereenkomst voor onbepaalde tijd.275 
 De huur van bedrijfsruimte voor onbepaalde tijd kan in België door de verhuurder worden 
beëindigd met een opzegtermijn van 18 maanden.276 De verhuurder van bedrijfsruimte heeft verder 
geen opzeggingsrecht, maar er kan wel contractueel overeengekomen worden dat twee keer aan het 
einde van de drie-jaars periode kan worden opgezegd, voor eigen gebruik (art. 3 HHW), of door na 
negen jaar een aangevraagde hernieuwing te weigeren.277 
 In jurisprudentie is voor huur van bedrijfsruimte een proefperiode van een jaar bepaald, 
waarbij zowel de huurder als de verhuurder kunnen opzeggen, met een opzegtermijn van drie 
maanden.278 
 Verder kan na elke drie jaar de huurovereenkomst worden opgezegd door de huurder met 
een opzegtermijn van zes maanden.279  Als de huurder na de derde periode van drie jaar de 
huurovereenkomst wil beëindigen, hoeft hij niet op te zeggen, deze eindigt door het verstrijken van 
de huurtermijn.280 
 Beëindiging van de huurovereenkomst door middel van een onderling akkoord, in 
Nederland 'wederzijds goedvinden' genoemd, is in België alleen rechtsgeldig wanneer dit in een 
authentieke akte is neergelegd of een verklaring is afgelegd bij de Vredesrechter.281 Als een beding 
in de huurovereenkomst wordt opgenomen waarin opzegging door een van de partijen mogelijk 
wordt gemaakt, wordt dat gezien als een opzegging door wederzijdse toestemming.282 
  
Ook het Belgische huurrecht kent de 'overige bedrijfsruimte'. Deze is geplaatst in het BW, onder de 
algemene bepalingen van huurrecht. Als overige bedrijfsruimte wordt in België bijvoorbeeld gezien 
tweede woningen, kantoorpanden, opslagplaatsen, ateliers, schuren en fabrieken.283 De categorie 
'overige bedrijfsruimte' heeft nauwelijks bescherming in België, zelfs de ontruimingsbescherming 
ontbreekt.284 
 Huurovereenkomsten voor overige bedrijfsruimte die gelden voor onbepaalde tijd kunnen 
worden opgezegd met een opzegtermijn van een maand. Huur van overige bedrijfsruimte die geldt 
voor bepaalde tijd eindigt van rechtswege na het verstrijken van de huurtermijn en wordt daarna  
van rechtswege verlengd met dezelfde termijn als de verhuurder niet opzegt en de huurder het 
gebouw niet verlaat.285 
 
5.3 huurrecht in Frankrijk 
 
Het Franse civiele recht komt ook van oorsprong uit de Code Civil. Het algemene deel van het 
huurrecht is gelijk aan het Belgische.286 Het Franse recht maakt onderscheid tussen huur van 
bedrijfsruimte, huur van woonruimte, pacht en huur van ruimten voor niet-commercieel gebruik. 
Onder deze laatste categorie vallen bijvoorbeeld scholen en overheidsgebouwen.287 Bedrijven die 
afhankelijk zijn van de vestigingsplaats, de commerciële bedrijfsruimte, genieten meer 
bescherming.288 Huur van bedrijfsruimte vindt zijn plaats in een afzonderlijk wetboek, de Franse 
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Handelswet, dat lijkt op het Nederlandse Wetboek van Koophandel.289 De Handelswet geldt voor 
huur van onroerende zaken en ruimten waar een bedrijf wordt geëxploiteerd en geldt ook voor een 
terrein waarop een bedrijf wordt gebouwd, waarvan de zaak de bestemming heeft van handels- of 
ambachtsbedrijf.290 
 Het Franse recht kent niet het onderscheid tussen detailhandels- en overige bedrijfsruimte, 
maar meer het onderscheid tussen plaatsgebonden en niet-plaatsgebonden bedrijfsruimte.291 
Daardoor kunnen er een aantal bedrijven die niet-detailhandel zijn, toch onder de huurbescherming 
vallen.292 De locatie van het bedrijf moet van belang zijn voor het bereiken van de klanten.293 De 
wet geldt daarom niet voor niet-handelaren, artiesten en banken.294 Voor gemengde huurcontracten, 
waarbij een gedeelte van het gehuurde kan een woonbestemming kan hebben, gelden de regels voor 
bedrijfsruimte.295 
 Ook het Franse recht biedt een huurder van bedrijfsruimte bescherming. Een huurder van 
een bedrijfsruimte heeft het recht de huurtermijn te verlengen, tenzij de verhuurder een goede reden 
heeft voor beëindiging.296 De huurder heeft bij beëindiging recht op een schadevergoeding.297 
 De Handelswet was oorspronkelijk bedoeld voor detailhandel, maar het bereik ervan werd 
uitgebreid naar handwerkslieden, staatsbedrijven en openbare instellingen van commerciële of 
industriële aard, zolang die bedrijven behoefte hebben aan een bepaalde locatie. De Franse 
Handelswet biedt meer bescherming aan huurders dan het Franse Burgerlijk wetboek.298 De 
minimale duur van de huurovereenkomst volgens de Handelswet is negen jaar en 
bedrijfsactiviteiten mogen worden gewijzigd. Huurvernieuwing aan het einde van de huurtermijn is 
een mogelijkheid als de huurder aan de locatie is gebonden. Wanneer de verhuurder toch de 
huurovereenkomst wil beëindigen, moet hij aan de huurder een schadevergoeding betalen, waarbij 
rekening wordt gehouden met het verlies van klanten.299 
 Over de beëindigingsbepalingen in Frankrijk kan ik kort zijn: die zijn gelijk aan die van 
België.300 
 
5.4 huurrecht in Zwitserland 
 
Ook in Zwitserland is de Code Civil geldig geweest, maar daar werd na de val van Napoleon de 
oude federalistische wet hersteld. Deze wet werd vernieuwd in het 'Schweizerisches 
Obligationenrecht'.301 Het Zwitserse huurrecht is opgenomen in dat Zwitserse Burgerlijk Wetboek. 
Het heeft geen aparte indeling, zoals wij in Nederland gewend zijn, van algemene bepalingen, 
woonruimte en bedrijfsruimte, maar wordt ingedeeld naar onderwerp, zoals huurtermijnen, 
huurprijs, beëindiging en onderhuur.302 
 Een huurder heeft in Zwitserland het recht op bezit op grond van de huurovereenkomst en 
geniet bezitsbescherming. In plaats van huurder spreekt het Zwitserse recht van 'middellijk bezitter', 
terwijl de verhuurder de 'onmiddellijk bezitter' wordt genoemd.303 Huur wordt aangegaan voor 
bepaalde of onbepaalde tijd.304 
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 Er bestaan in Zwitserland drie soorten huur van gebouwen: huur van woonruimte, huur van 
handels- of werkruimte en overige ruimten. Een handels- of werkruimte wordt benut voor de 
uitoefening van een bedrijf or vrij beroep. Daarbij worden in de wet genoemd: kantoren, winkels, 
werkplaatsen en magazijnen. In de overige ruimte wordt niet gewoond of handel gedreven.305 
 In jurisprudentie kwam vast te staan dat niet commercieel gebruikte ruimte zoals 
vergaderzaal en hobbyruimte niet onder handelsruimte valt, zodat niet iedere niet-woonruimte persé 
handelsruimte is.306 Ook een kelder, barak, tuinhuisje, boothuis  of privé garage valt volgens 
rechtspraak niet onder het begrip handelsruimte, maar onder overige bedrijfsruimte.307 
 De minimale huurtermijn voor woningen is in Zwitserland vier jaar, voor bedrijfsruimte is 
de huurtermijn zes jaar. Daarmee geniet een huurder van een bedrijfsruimte in Zwitserland meer 
bescherming dan een huurder van woonruimte.308 
 Het Zwitserse huurrecht kent meer dwingendrechtelijke regels dan het Nederlandse recht, de 
meeste bepalingen in het Zwitserse recht met betrekking tot huur zijn dwingend van aard, semi 
dwingende regels beschermen één van de partijen en van een aantal bepalingen kan worden 
afgeweken. Bepalingen waarvan kan worden afgeweken betreffen bijvoorbeeld de betalingstermijn 
en de ontbindingstermijn.309 
 De opzeggingsregeling door de verhuurder voor woon- en bedrijfsruimte in Zwitserland kent 
twee voorwaarden. De opzegging moet te goeder trouw zijn en moet worden gemotiveerd aan de 
hand van  opzeggingsgronden.310 Een grote huurachterstand, zwaar plichtsverzuim of een aanbod 
voor een vervangende ruimte worden geaccepteerd als opzeggingsgrond.311 
 Voor de huurder bestaat de mogelijkheid de opzegging aan te vechten, vanwege strijd met de 
goede trouw of door verlenging van de huurovereenkomst te verzoeken. Om verlenging kan worden 
verzocht als beëindiging van de huurovereenkomst voor de huurder ernstige gevolgen heeft. Het 
gaat daarbij om een belangenafweging van de huurder en de verhuurder.312 Wanneer de 
huurovereenkomst wordt verlengd, geldt voor woonruimte een huurtermijn van maximaal zes jaar 
en voor bedrijfsruimte een huurtermijn van zes jaar.313 De opzeggingsvoorschriften in het Zwitserse 
huurrecht zijn dwingendrechtelijk.314 
 
5.5 tussenconclusie rechtsvergelijking 
 
De plaats van het huurrecht in Nederland is in het Burgerlijk Wetboek, ingedeeld naar soort 
huurruimte. In België en Frankrijk wordt de regeling voor woonruimte in het Burgerlijk Wetboek 
behandeld en die voor bedrijfsruimte in de Handelswet. Zwitserland plaatst het huurrecht in het 
Burgerlijk Wetboek, ingedeeld naar het onderwerp dat de huur betreft. 
 Alle regelingen van de behandelde landen hebben bescherming van de huurder ten doel, 
voor bedrijfsruimte vooral als de bedrijvigheid plaatsgebonden is. Voor bedrijfsruimte wordt de 
bedrijfsinvestering beschermd door huurtermijnen. Een huurder van bedrijfsruimte wordt in 
Nederland bijzonder beschermd als de locatie van belang is, maar er is ook bescherming voor huur 
van bedrijfsruimte wanneer de locatie niet van belang is, voor de overige bedrijfsruimte. Belgische 
regelgeving biedt bescherming aan een huurder van bedrijfsruimte, maar nauwelijks aan huur van 
niet-commerciële ruimte. Voor Frankrijk geldt vrijwel hetzelfde. Ook Zwitserland onderscheid de 
huur van woningen en bedrijfsruimte, maar daarbij lijkt de huur van woonruimte niet extra te 
worden beschermd. 
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 Gecombineerde huurovereenkomsten waarbij tevens sprake is van zelfstandige woonruimte, 
kunnen in Nederland worden beschermd alsof het woonruimte betreft. Dat wordt in België en 
Frankrijk niet zo gezien. 
 Beëindiging en opzegging van huur van bedrijfsruimte is in België en Frankrijk op dezelfde 
manier geregeld. Er wordt bij beëindiging onderscheid gemaakt tussen huur voor bepaalde en 
onbepaalde tijd. Huur voor bepaalde tijd hoeft de huurder aan het einde niet op te zeggen, als de 
huurder tussentijds de huur wil beëindigen moet hij wel opzeggen .315 De huur voor bepaalde tijd 
eindigt van rechtswege na het verstrijken van de huurtermijn, maar wordt van rechtswege verlengd 
met dezelfde termijn als de verhuurder niet opzegt en de huurder het gebouw niet verlaat.316 Als de 
verhuurder tussentijds wil opzeggen, moet aan bepaalde voorwaarden zijn voldaan.317 
 Huur voor onbepaalde tijd geldt alleen voor bedrijfsruimte ontstaat als geen 
huurvernieuwing heeft plaatsgevonden en de huurder in het gehuurde blijft.318 Deze kan worden 
opgezegd met een termijn van een maand voor de huurder en 18 maanden voor de verhuurder.319 
Als niet om huurvernieuwing is verzocht of als deze is geweigerd, eindigt de huurovereenkomst van 
rechtswege.320 
 Een Zwitserse huurovereenkomst voor woningen geldt voor vier jaar, voor bedrijfsruimte 
voor zes jaar. In Zwitserland is beëindiging van de huurovereenkomst mogelijk voor zowel woon- 
als bedrijfsruimte als voldaan is aan twee voorwaarden: de opzegging moet te goeder trouw zijn en 
moet worden gemotiveerd aan de hand van de wettelijke opzeggingsgronden. Een 
huurovereenkomst die is verlengd, geldt voor woonruimte voor maximaal zes jaar en voor 
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Voor huurbescherming zijn drie categorieën gebouwen te onderscheiden: woningen, 
detailhandelsbedrijfsruimte en overige bedrijfsruimte. Dit is ook zo in België, Frankrijk en 
Zwitserland. Vergeleken bij de behandelde landen, strekt de bescherming voor huurder van een 
gebouw in Nederland verder. Toch zijn er grenzen. Eén van de grenzen is wanneer een 
hennepkwekerij in het gehuurde wordt geëxploiteerd. 
 Naast de drie categorieën bestaan er ook gemengde overeenkomsten. Over of dan ook 
huurbescherming geldt, wordt in de vier landen verschillend gedacht. Doorgaans geldt in de 
behandelde landen geen huurbescherming bij gemengde overeenkomsten. In Nederland is de 
stelregel dat bepalingen voor gemengde overeenkomsten naast elkaar van toepassing zijn, behalve 
als dat niet verenigbaar zou zijn of de strekking ervan zich daartegen verzet. Het kan voor een 
huurder aantrekkelijk zijn de huurbescherming voor woningen respectievelijk bedrijfsruimte in te 
roepen. 
 De vraagstelling van deze scriptie is: Wat zijn de juridische gevolgen voor een 
huurovereenkomsten indien is vastgesteld dat sprake is van beroepsmatige hennepteelt? Het 
antwoord daarop is gevonden door te onderzoeken wat de huurbescherming voor de diverse 
categorieën inhoudt en wanneer sprake is van beroepsmatige hennepteelt. Huurbescherming zorgt 
ervoor dat de huurder ongestoord van et gehuurde kan genieten. De verhuurder kan niet zonder 
goede reden de huurovereenkomst beëindigen. 
 Gebleken is dat het ontdekken van een vijftal hennepplanten plus daarbij behorende 
professionele apparatuur de conclusie rechtvaardigt dat sprake is van beroepsmatige teelt. De 
verhuurder dient wel de rechter te verzoeken de huurovereenkomst te ontbinden als de huurder het 
gehuurde niet vrijwillig verlaat. Daarbij kan hij tevens om toestemming tot ontruiming van het 
gehuurde verzoeken. Verzuim is daarbij geen eis, dus ingebrekestelling van de huurder is niet nodig. 
Een vordering op grond van wanprestatie houdt niet in dat de huurder verwijtbaar moet hebben 
gehandeld, als sprake is van ontdekking van een hennepkwekerij. 
 Jurisprudentieonderzoek heeft uitgewezen, dat rechters, ondanks dat sprake is van een 
hennepkwekerij, niet altijd overgaan tot ontbinding van de huurovereenkomst. Wanneer de huurder 
aanvoert dat het tekortschieten in de nakoming van de overeenkomst dat hem verweten wordt, 
gezien haar bijzondere aard of geringe betekenis, de ontbinding met haar gevolgen niet 
rechtvaardigt, weegt de rechter de belangen van de verhuurder het gehuurde te ontruimen en van de 
huurder in het gehuurde te blijven, tegen elkaar af. Gevallen waarin die afweging van de belangen 
in het voordeel van de huurder uitvallen betreffen met name ontbindingsvorderingen voor  
woningen. 
 Zonder tussenkomst van de rechter kan de verhuurder de overeenkomst ontbinden, nadat een 
hennepkwekerij is ontdekt, op grond van art. 7:231 lid 2 BW. Daarbij moet door de burgemeester  
het gebouw zijn gesloten op grond van art. 174a van de Gemeentewet of een verordening die 
gebaseerd is op die wet, waarbij sprake moet zijn van verstoring van de openbare orde. Ook op 
grond van art. 97 van de Woningwet kan de huurovereenkomst buitengerechtelijk worden 
ontbonden. 
 Art. 7:231 lid 2 BW maakt ook buitengerechtelijke ontbinding van een huurovereenkomst 
mogelijk, wanneer een gebouw is gesloten op grond art. 13a van de Opiumwet, maar dat gaat niet 
op voor hennepkwekerijen. Als op grond van art. 13b van de Opiumwet een gebouw wordt gesloten, 
moet sprake zijn van handel in drugs, het kweken ervan is daarvoor niet voldoende. Art. 13b van de 




Huurbeschermingsregels in Nederland beschermen de huurder van woon- of bedrijfsruimte in 
sterkere mate dan in België, Frankrijk en Zwitserland. Zelfs een huurder van een zogenaamde 
'overige bedrijfsruimte', bedoeld in art. 7:230a BW, heeft in Nederland bepaalde huurbescherming. 
 Een verhuurder kan een huurovereenkomst voor woon- of bedrijfsruimte niet zomaar 
beëindigen. Ontdekking van een professionele hennepkwekerij kan, ondanks de 
beschermingsregels, leiden tot ontbinding van de huurovereenkomst, dat kan dan zelfs 
buitengerechtelijk. De verhuurder wordt bij het ontdekken van een hennepkwekerij niet alleen 
belemmerd bij het ontbinden van de huurovereenkomst door de beschermende huurregels, maar ook 
door de soms coulante houding van de rechter tegenover hennepkwekerijen. De verhuurder moet 
zich in principe tot de rechter wenden om de huurder uit te zetten en kan slechts als een sluiting van 
het pand heeft plaatsgevonden door de burgemeester, zonder rechterlijke tussenkomst de 
overeenkomst ontbinden. Dit hangt wel af van de wet waarop de burgemeester de sluiting heeft 
gebaseerd. 
 De huurtermijnen in België, Frankrijk en Zwitserland zijn korter en de opzeggingsregels 
voor huurovereenkomsten zijn soepeler. Naar mijn mening is door de verstrekkende bescherming 
van huurders van woon- en bedrijfsruimte in Nederland meer behoefte aan speciale regels om een 
huurovereenkomst te ontbinden, dan in de genoemde landen, met name na het ontdekken van een 
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